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1. PROCESSO DE DISCUSSAO PUBLICA

1.1. Enquadramento legal

O presente documento constitui o relatério de ponderagcdo das participagdes recebidas
no ambito da discussao publica do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, que decorreude 1a
20 de agosto, durante um periodo de 20 dias seguidos, com inicio no 5.2 dia Gtil apds a
publicacdo do Aviso n.2 18722-A/2025, publicado no Didrio da Republica, n.2 142/2025,
Suplemento, Série I, de 25 de julho, em cumprimento do disposto no artigo 89.2 do Regime
Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT), Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio,
na sua redagao atual.

Este diploma estabelece, de acordo com o artigo 6.2 que “todas as pessoas, singulares e
coletivas, incluindo as associagdes representativas dos interesses ambientais, econdmicos,
sociais e culturais, tém o direito de participar na elaboragdo, na alteracdo, na revisdo, na
execucdo e na avaliagdo dos programas e dos planos territoriais”, bem como, intervir na fase de
discussdo publica que precede obrigatoriamente a aprovagdo do plano.

O direito de participacdo dos interessados nos processos de planeamento encontra-se
concretizada no RJIGT que prevé formas e momentos de “abertura” das entidades a intervencdo
dos particulares nos procedimentos de planeamento do territério. A este propdsito, para além
da participacdo preventiva, aguando da abertura do procedimento de elaboragdo do plano, e
da admissibilidade da participagdo ao longo de todo o procedimento, os artigos 88.2 e 89.2 do
RIIGT prevé a participacdo concretizada através de uma discussdo publica formal, a qual
corresponde a uma participagdo/ audi¢do dos particulares apds a conclusdo do periodo de
acompanhamento e concertagdo da elaboragdo do Plano de Pormenor do Cais.

A ponderacdo dos resultados da discussdo publica, nos termos do RIJIGT, deu lugar ao
cumprimento dos seguintes atos e formalidades:

e Ponderacdo das reclamagdes, sugestdes, observacdes e pedidos de esclarecimento
apresentados pelos particulares;

e Resposta fundamentada aos interessados, que nas suas participacdes invocaram,
designadamente:

i. A desconformidade ou a incompatibilidade com programas e planos territoriais e com
projetos que devem ser ponderados em fase de elaboracdo;

ii. A desconformidade com disposi¢des legais e regulamentares aplicaveis;
iii. A lesdo de direitos subjetivos

e Esclarecimento direto aos interessados, sempre que necessario ou conveniente e, por
vezes, através dos seus préprios técnicos.
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1.2. Periodo de discussdo publica

O periodo de Discussdo Publica decorreu entre 1 de agosto de 2025 e 20 de agosto de 2025,
dado que o mesmo havia sido fixado em 20 dias, contabilizados em dias seguidos (incluindo
sabados, domingos e feriados), uma vez que havia condigdes para uma efetiva participa¢do dos
interessados com a exposicdo da proposta do Plano, em lugares de acesso publico em
continuidade, designadamente, no Gabinete de Atendimento Integrado da Camara Municipal
de Aveiro e no Museu da Cidade de Aveiro, bem como na sitio eletrénico do Municipio de Aveiro
( www.cm-aveiro.pt ).

Durante este periodo foi disponibilizado, em todos os locais de consulta, um formulario, em
modelo préprio (em anexo), que poderia ser entregue diretamente, por correio registado ou por
correio eletrdnico.

Nos pontos seguintes explicita-se e demonstram-se todos os procedimentos e publicitacdes
inerentes ao Periodo de Discussdo Publica, desde a sua abertura até ao processo de ponderacdo
das reclamacdes, sugestdes e pedidos de esclarecimento apresentados pelos particulares.

1.2.1. Publicitacdo e divulgacdo

O periodo e o respetivo modo de participacdo, foram divulgados das seguintes formas:

e Avison.? 18722-A/2025/2, do Diario da Republica n.2 142/2025, 22 Suplemento, Série Il
de 25 de julho de 2025;

e Edital n.2 176/2025 de 28 de julho;

e Publicagdo na comunicagdo social;

e Sitio da internet da Cdmara Municipal;

e Plataforma colaborativa de gestdo territorial.
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1.2.2. Publicitagao em Diario da Republica e Edital

Dando cumprimento ao quadro legal vigente, em reunido Municipal Ordindria de 24 de julho, a
Camara Municipal aprovou a proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, e determinou
a abertura de um periodo de discussdo publica de 20 dias, publicando-se no Aviso n.2 18722-
A/2025/2, do Didrio da Republica n.2 142/2025, 22 Suplemento, Série Il de 25 de julho de 2025.

N.° 142
25-07-2025

MUNICIPI0 DE AVEIRO
Aviso n.° 18722-A/2025/2
Sumario: Discussao publica da proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso.

Proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso — Discussao Publica

José Agostinho Ribau Esteves, presidente da Camara Municipal de Aveiro:

Torna publico que, nos termos e para efeitos do disposto nos numeros 1 e 2 do artigo 89.2 do
Decreto-Lei n.® 80/2015, de 14 de maio, na sua redacéo atual (Regime Juridico dos Instrumentos de
Gestao Territorial), a Camara Municipal de Aveiro deliberou, na sua reuniao realizada a 24 de julho de
2025, proceder a abertura do periodo de Discussao Publica da proposta do Plano de Pormenor do Cais
do Paraiso, através de Aviso a publicar no Didrio da Republica (2.2 série), periodo esse que se fixa em
20 dias, contabilizados em dias sequidos (incluindo sabados, domingos e feriados), uma vez que se
mantem as condigoes para uma efetiva participagao dos interessados com a expoesigao da proposta
do Plano em lugar de acesso ptiblico em continuidade.

O periodo de Discussao Publica tera inicio a partir do 5.° dia (til apés a data da publicacac do
presente Aviso no Digrio da Republica e sera divulgado na comunicagao social, na plataforma cola-
borativa de gestao territorial, bem como no sitio eletronico do Municipio de Aveiro: www.cm-aveiro.pt.

A proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, acompanhada pelo respetivo Relatdrio de
fundamentacgao para a nao sujeigao a Avaliagcao Ambiental Estratégica (AAE), pela ata da Conferéncia
Procedimental e demais pareceres emitidos, pode ser consultada no Atendimento Publico da Camara
Municipal de Aveirg, sito no Edificio Centro de Congressos, Cais da Fonte Nova, 3800-200 Aveiro, todos
os dias Uteis das 8:30 h as 16:30 h, na Loja, Turismo e Museu (Museu da Cidade), sito na Rua Joao
Mendonga, n.? 9/11, 3800-200 Aveiro, todos os dias das 10:00 h as 12:30 h e das 13:30 h as 18:00 h,
e ainda no sitio eletrénico do Municipio de Aveiro.

Durante o periodo de Discussao Publica, qualquer interessado podera apresentar as suas recla-
macoes, observacoes ou sugestoes, por escrito, em documento devidamente identificado, dirigido
ao Presidente da Camara Municipal de Aveiro, ou por modelo préprio disponibilizado nos locais de
consulta, assim como no sitio da internet do Municipio, para o correio eletrénico geral@cm-aveiro_pt,
bem como por correio registado para a morada — Edificio Centro de Congressos, Cais da Fonte Nova,
3800-200 Aveiro.

24 de julho de 2025. — O Presidente da Camara Municipal de Aveiro, José Agostinho Ribau
Esteves, eng.®

619356233

Figura 1- Aviso de publicitagdo da Discuss3o Publica.
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Através do Edital n.2 176/2025 de 28 de julho de 2025, foi publicitado o periodo de Discussdo
Publica da elaboracdo do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, fixado entre 1 de agosto de
2025 e 20 de marco de 2025.

MUNICIPIO DE AVEIRO

EDITAL N.2 176/2025

Discussao Pablica
da Propesta do Plane de Pormenor de Cais do Paraiso

JOSE AGOSTINHO RIBAU ESTEVES, PRESIDENTE DA CAMARA

MUNICIPAL DE AVEIRO:

Toma publico, para efeitos do arigo B8 do Docreto Loi n® B0W20ME do 14 de maio, na sua
redacdo atual — Begime Juridico dos Instrumentos do Gestdo Territorial, que o pariodo de
Discussao Plblica para apreseniacéo de reclamagtes, obsamvagfes ou supgestbes sobre a
proposta do Plano de Pormanor do Cais do Paraiza, decorra do 1 a 20 do agosto nos termas da
publicaciao do Aviza n.® 1872242025 no Diano da Raplblica n.® 142/2025, Suplamanto, Sarig |1
de 25 da jutho.

A propozta do Plano de Pormanor do Cais do Paraiso, acompanhada polo respative- Belatfnio do
fundameniagdo para a ndo sujeigio a Avaliagio Ambiental Esbatégica [AAE), pela ata da
Conferéncia Procedimantal @ demais parecerss emitidos, pode ser consuliada no Alendimanio
Pilblico da C&mara Municipal de Awvairo, site no Edificio Cantro do Congrassas, Cais da Fonde
Mowva, 3800-200 AVEIRC, todos os dias Otefs das 830 h &s 16:30 h, na Loja, Tunsmo @ KMusau
(Museu da Cidadae), sito na Rua Joaco Mendonga, n* 911, 3800-200 AVEIRD, todos os dias das
10:00 k A3 12:30 h e das 13:30 h 45 18:00 h, & ainda nio sitio alatrdnico do Municipio de Awaira:

WA CT-AVEInD. D

0= infprossados podom apresantar eventuais mclamagtos, coservagbes ou sugosibos, por
ascrito, em documento devidamente identificado, dirigido ao Presidenta da Camara Municipal da
Awvairo, ou por modelo propho, disponibiizado nos locais de consufla, assim comoe no sitio da
intermat do Municipic, para o corio slofrdnico gerak@momiaveiropl, bom como por COTRHO
registado para a merada - Edificio Centro de Congrassos, Cais da Fonte Mova, 3800 — 200 Aveiro.

Para constar, so lavrou o prosenta Edital ¢ outres do igual taor, que vai sar publicitado no sitio
olatrdnico da Camara Municipal de Avwairo ¢ aficado nos locais de asfila.

Avpiro, 28 do jutho da 2025

O Presidante ¢a Camara Municipal de Avaire,
[Assinztura Qualificadal s o e
José Agostinho Ribau  Agostinks Ribeu Estowe
Estawes Dadkos: XDEOTIE 10055

SO

(Jasé Agostinho Ribau Estaves, ang 9)

Figura 2- Edital de publicitagdo do periodo de Discussdo Publica.
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Divisdo de Planeamento do Territorio

Plano de Pormenor d

o Cais do Paraiso

1.2.3.Publicitagdo na Comunicacdo social e na pagina da internet da Camara

Municipal.

De acordo com a legislacdo atualmente em vigor, procedeu-se a divulgacdo da abertura e do
periodo da Discussdo Publica, através da comunicagdo social e na pagina da internet da Camara
Municipal, conforme aviso publicado no Didrio da Republica.

A abertura da Discussdao Publica foi publicitada através de meios de comunicagdo
nomeadamente nos jornais locais, sites, destacando-se:

e Diario de Aveiro;
e Sitio da internet do Municipio de Aveiro;
e Plataforma colaborativa de gestdo territorial.
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ID: 118433495

Meio: Imprensa
Pais: Portugal
Area: 278 67cm®

Ambito: g
Period.: Didria
Pag: 3.1

Discussao publica do Plano de Pormenor
do Cais do Paraiso comeg¢a na sexta-feira

Entrada Entre os d_ias 1 e 20 de agosto sera possivel dar opinido sobre o Plano de Pormenor que esta previsto
para esta zona da cidade de Aveiro, que a autarquia classifica de «vazio urbano de importancia estratégica»

A discussio publica ds pro-
posta do Plano Pormenor do
Cals do Paraiso,emn Avelro, co-
mega esta sext a-fedra edecorre
porum periodo de 20 dias, até
o dia 20 de agosto,

Durante ede periodo, qual-
querinteressado poderd apee-
sentar reclamagies, observa-
Gles ou sugestites, por escril,
em documentn devidamente
identificado e dirlgido o pre-
sidente da Cirmera Municiped
de Avetro, Ribau Esteves

avaNGa b sutnr-

mara, ¢ o propalo desta in-

Reconversio

de wm vizio urbano

O plas 153 VisA 8 are- i reconhece potencial econdmico ¢ Luristico nesta 2ona de entraca da ddade
comversio de um vazio urba-

node impaortincis estraté e do o qualfi ¢ FiadeAve

situado numa das principals g ] icsaentre  quisem comunicado.

portas de entrada da cidade,

otecido uhano e os canals da

lerven(ao, «na senda da piric-

Ainda de acordo com a e ridade que vern sendo dada &

valoetzachn das frentes de ria
como estraléga municipal e
pelo enquadramento que a
dreaenvolvente ao Cals doPa-
msorepresenta nesta estraté-
ia, enquanto territtrio de on-
de ressalta i comjunto de po-
tencialidades e oportunidides
de transformagio urbanistica
e de valorzagho da Imagem e
ambiente urbanos, € que po-
tenciam a vivéncia dos espagos
em hanmoni com 4§ s con-
cigho natural o Plano de Por-
menor do Cais de Paradso as-
SUrTE- 82 (0 Um st amen-
tofundamental pars a conoe-
tizagio efetiva e integrada de
s importante “porta de en-
trads” da cidbdiee, defend

ticipagio pblica, todes a5 con
tribuiges serio oljelo de and-
lise, seguindo-se uma nova
apreciagindo documentopor
parte do executivo municipal
antes dia sun defiberagio fimd
pelz Asembleia Municipal de
Avelr

As participaghes podem ser
submetidas através de correio
eletminicoparan endersgr ge-
raki@cm-aveim.pt, por cormreo
registadn envindo porn a mo-
rackie Fdificio Centro de Con-
pressos, Cals da Fonte Nova,
SR00-200 Avelro, ouainda me-
diante enfrega presencial, uti-
lizando o modelo priprio gue
seridisponibilizado nos locals

de consulta piblica, assim co-

oormunicado.
Concluido o pedodode par-

o i sitio oficisl da intermet
do municipio aveirense. 4

Figura 3- Publicitacdo Discussdo Publica, Jornal Didrio de Aveiro.
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a dpoca preferida para a5 férlas, o Gescanso, o ANCOMETD
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Figura 4- Publicitacdo Discussdo Publica, sitio da internet do Municipio de Aveiro.



AVERO

CAMARA
MUNICIPAL

Divisdo de Planeamento do Territério

Plano de Pormenor do Cais do Paraiso

BISCUSSAD PUBLICA CAIS D0 PARAISO

Dt )
LEETETNS o

Camwad

o

Ao PRI
immwwTwTs

i msion
T 0 ST T A
Gntrmon-ow e T Ftauem
arcFuna AR

et

shrsincl T

Smrracken o Fom

Flarmarseriz fermois

Larmure B

Isee—nCram

SEElilia e

B il O RO DNTE

B umees uzicasng
B seacis
B tesdals ca Perricipashs

EaE Tt
L]
ETZAINr. q

o CHPENTIOG U Cor TR P

. Bnpularieres:
‘ ¥ Tanr o8 wmeslEn i cha
B ¢ x| Flesixds b placesgia § Diorkuk i fanche sl por Pasi

. 2 | Paapna 2= Comginicnaniss

s

T TR TG DT A T £

B ¢4 | Flcha de Duson Bareriicizas
‘ 0@ | EaTracs WApa 4R CERATRRTAES | BAErNTERRACE O 20 ChE NN O AR SENERG 18T SEr N (209

B o Erireca iapm S ) B g Cluane s Alwmin

oy 1A
B *c ) Gaorea da Saga oe Bukda | 3seomeriaka car Ceenes e Wil Sasneastnakadares ua GO

B b} Exnsca do blaps e duico | kesreneecacio ca Cunme de Wiesis Sonsroutrcicas orm i en 12014

B »% fenars sw Pl de Croeaenn | MSpe 2w 3ss | Cuanficacis a5 JonEn SERaiet ¢ Zanag bl
B 0| Sakicficia do ans S EieEn folo T

B & 2 ~lares de Campruminiz Urkanissezo

B

B 8| rtoweruoras | Mede de Drser g o Ao S

[ETT=

B s ) ovhumemmun | Arce o Qawa Ten iy & 8 Wirmnachs AUEe
B 55§ s | Sece mdidin Teenks

. Bzi
B 5o erramnnares | Rass om Cmrage 2 Agua S
B
B 75 Plarca de Zenmiem

B &0 Lo e P2 | Hanc dedondidananies

§ Rrdwde Gda el

[T ETrT Zndbgiin m

&2 | Enrransds Cort o Delmessis o BN

- Parr A

B ) o oo P | Plears e o
B fn Ewmmmen Fid | Fanm e Orasserean
B % e da Szl Irinenrs

B o ;oo oe Leeainsin

B 00 Pk daswlaphs da Temess

B =vwesria ge Precesimenm

] I

B ssiwranis | Pregramn o6 Dameasis

B 2o Srwnilo o Contesbocks Froosdimemal [mm pessores s anesal

B crurenzas

=]

REE & CurmEra

Figura 5 - Divulgacdo do periodo de Discussdo Pblica no sitio da internet do Municipio de Aveiro.
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2 - < Lista de procedimentos
Ambita nacional e regional

[ plano Macional de Ordenamento
2 1 procadimentos

do Terrildrio
"~ programa Sctarial
Pregrama Especlal

[ Programa Regional E52 (Ex-613)

Dizzussio pablics 12

Ambite municipalintermunicipal

_ Plane Diretor Municlpal EXN
(Z Plano de Pormencr

[ Plana de Urbanizagio

[ Programa Intermunicipal

NUTS a1
CENTRO bl
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Figura 6 - Procedimento Discussdo Publica, Plataforma colaborativa de gestdo territorial
Decisio de inicio | Acompanhamente Concertag3o | Discussdo piblica | Aprovacio/Publicacio | Depésito

DR Discussdo Pablica:

Titulo:

Aviso n.® 18722-A/2025/2. 25/07

Proposta para discussao pablica:

Discussao pub

Sem ficheiros.

Diario da Repiblica (DP):

Titulo:

Aviso n.
Periodo de discussdo publica:
Resultados da discussdo pablica:
Titulo:

PP Cais do Paraiso DP

Proposta para discussio publica:

ficheiro Tamanh

Diario da Repiblica (DP):

Periodo de discussio publica:
01/08/2025 a 20/08/2025

Resultados da discussio pablica:

Figura 7 - Procedimento Discussdo Publica, Plataforma colaborativa de gestdo territorial
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1.2.4. Documentos Disponibilizados e Locais de Consulta.

Tal como foi publicitado através do Aviso n.2 18722-A/2025/2, publicado no Didrio da Republica,
a 25 de julho, decorridos os 5 dias desta publicagdo, a Cdmara disponibilizou a proposta do Plano
de Pormenor do Cais, acompanhada pelo respetivo Relatério de Fundamentagdo para ndo
sujeicdo a Avaliacdo Ambiental Estratégica (AAE), pela ata da Conferéncia Procedimental, pelos
demais pareceres emitidos e os resultados da Concertagdo, nos seguintes locais:

Em formato papel e digital, no Gabinete do Atendimento Integrado da Camara
Municipal, Edificio Centro de Congressos, Cais da Fonte Nova, 3810-200 Aveiro, de
segunda a sexta-feira das 8h30 as 16h30;

Em formato papel no Museu Cidade de Aveiro, R. Jodo Mendonga 9, 3800-200 Aveiro,
de terga-feira a domingo das 10h00 — 12h30 e das 13h30 - 18h00;

Sitio da Internet do Municipio de Aveiro, https://www.cm-
aveiro.pt/servicos/planeamento-territorial/discussao-publica/discussao-publica-cais-
do-paraiso

Os documentos e elementos que constituem e acompanham o Plano, disponibilizados para
consulta no sitio da Internet e nos demais locais enunciados, foram os seguintes:

DOCUMENTOS

Aviso n. 2 18722-A/2025/2 de 25 de julho de 2025
Deliberagao

Modelo de participagdo

Edital n.2 176/2025 de 28 de julho de 2025

ELEMENTOS QUE CONSTITUEM

Regulamento

Planta de Implantacdo

Planta de Implantacdo - Distribui¢cdo Funcional por Pisos
Planta de Condicionantes

ELEMENTOS QUE ACOMPANHAM

Relatério de Fundamentagdo da Proposta e Execugdo do Plano

Relatorio de Fundamentacdo para a ndo sujei¢cdo a Avaliagdo Ambiental Estratégica
[AEA]

Planta de Localizagdo

Planta da Situagdo Existente

Extrato do PDM | Ordenamento

Extrato do PDM | Ordenamento - Patrimdnio Arqueoldgico

Extrato do PDM | Condicionantes

Extrato do PDM | Carta da REN

Planta de Zonamento
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e Infraestruturas | Rede de Abastecimento de Aguas e Hidrantes
e Infraestruturas | Rede de Aguas Pluviais

e Infraestruturas | Rede de Gas

e Infraestruturas | Rede de Média e Alta Tensdo

¢ [Infraestruturas | Rede de Baixa Tensao e lluminagdo Publica

e Infraestruturas | Rede de Saneamento

e Infraestruturas | Rede de Telecomunicactes

* Planta de Compromissos Urbanisticos

e Mapa de Ruido | Extrato Classificacdo de Zonas Sensiveis e Mistas
e Mapa de Ruido | Extrato LDEN

e Mapa de Ruido | Extrato LN

¢ Mapa de Ruido | Extrato Mapa de Compatibilidades LDEN

¢ Mapa de Ruido | Extrato Mapa de Compatibilidades LN

¢ Planta de Modelagdo do Terreno e Perfis

* Ficha de Dados Estatisticos

e Relatdrio de Procedimentos

¢ Memorando de Ponderagdo dos Pareceres
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Divisdo de Planeamento do Territério Plano de Pormenor do Cais do Paraiso

CAMARA MUNICIPAL

AVEIRO

Proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso
Discussao Publica

Reclamacdo/Sugestdao N.* :'

Exmo. Senhor Presidente
da Camara Municipal de Aveiro

Nome:
Morada:

Telf
Documento de Identificacdo p.2;.

E-mail:

Vem apresentar junto de V. Ex.*, ao abrigo do artigo n.® 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015
de 14 de maio, na sua redacio atual, no dmbito do periodo de Discussdo Pablica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamacdes/observacdes/sugestoes:

Data. Assinatura:

Figura 8 — Formulario de Participa¢do Discussdo Publica.
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2. PARTICIPAGOES

Durante o periodo da Consulta Publica (CP), foram registadas 44 (quarenta e quatro)
participacbes, tendo sido rececionada 1(uma) fora de prazo, que apesar desse facto, tem a
respetiva pondera¢ao no quadro sintese das participacdes.

Os contelddos sdo reproduzidos, integralmente, nos Anexos deste Relatorio, que ira ser
divulgado e publicitado nos termos legais.

As participagdes foram analisadas e ponderadas, procedendo-se a sua agregacdo em diferentes
grupos por tipologia das tematicas abordadas.

Destaca-se aqui uma exposicdo/reclamacdo em particular (Participacdes 14 e 30) que fazendo
uma extensa abordagem juridica, mereceu analise especifica, com acompanhamento da Divisdo
de Apoio Juridico da CMA.

No ponto seguinte apresenta-se a ponderagdo efetuada em conformidade com os
grupos/tipologias dos contetidos abordados nas participacdes.

2.1. Ponderagdo

Sumariamente as diferentes participacdes consubstanciam reclamacGes. Se por um lado, a
necessidade de uma intervencdo na area do Plano é consensual, por outro, a volumetria da nova
edificacdo é contestada por unanimidade.

Das outras matérias destacam-se, nomeadamente, as relativas a importancia/obrigatoriedade
de a intervencdo carecer de Avaliagdo Ambiental Estratégica (AAE), a abrangéncia/proximidade
da Rede Natura 2000, a afetacdo decorrente da eventual sobrecarga sobre as infraestruturas
gerais, questdes de mobilidade e impactes ambientais afetos a tipologia da intervengao.

De salientar ainda algumas sugestdes apresentadas que ressaltam positivamente a abordagem
do Plano sobre o moinho, chegando a sugerir programa especifico para a sua reabilitagdo, no
contexto do espaco verde. Outras referem a importancia da conexdo com os espacos urbanos
envolventes (Rossio, Alboi, Rua da Pega e Universidade de Aveiro) através da promocdo de
ligacdes pedonais e de bicicleta, que terdo enquadramento implicito no desenho urbano do
Plano.

Apresenta-se um quadro com a sistematizacdo das participagdes, com identificacdo da respetiva
ponderacdo, com correspondéncia as diferentes tipologias de ponderacdo/resposta, seguido da
respetiva discriminagdo sequencial.

Os conteldos das participacdes acolhidas na proposta do plano estdo identificados a “negrito”.
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Participacdo Tipo de _
Ne participagso Motivo da participagdo - sintese Ponderagdo
Esclareceu-se, via email,
que ndo se efetuam

Esclarecimentos  Solicita inscrigdo na Discussdo publica do Plano

. Oposigdo a proposta (numero de pisos/volumetria,

s rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana)
Reclamacdo /

2 observacdo/

A . Sugere criagdio de espagos publicos de qualidade em
sugestdo

terrenos vagos

. Oposigdo a proposta (numero de pisos/volumetria,
rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana;
. Avaliagdo Ambiental Estratégica;
. Rede Natura 2000;
. Sobrecarga sobre as infraestruturas /Questbes de
acessibilidade e mobilidade
. Impactes Ambientais;

Reclamacao
3 /observagdo/
sugestdo

Propde um sessdo publica de esclarecimento fora do
periodo de férias

. Oposi¢do a proposta (numero de pisos/volumetria,
rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);

Reclamagao . Proposta de 3 ou 4 pisos subterridneos

/ sugestdo

. Oposicdo & proposta (nimero de pisos/volumetria,
rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);

. Sobrecarga sobre as infraestruturas /Questdes de
acessibilidade e mobilidade

5 Reclamacdo

. Oposicdo a proposta (nimero de pisos/volumetria,
rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);

. SUGESTAO: - programa para a recuperagdo do moinho;
espagos verdes e articulagdo pedonal com o Alboi

Reclamagdo/
sugestdo

. Oposi¢do a proposta (numero de pisos/volumetria,
rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);

.Sobrecarga sobre as infraestruturas /Questdes de
acessibilidade e mobilidade

. Avaliacdo Ambiental Estratégica

7 Reclamacdo

. Oposicdo a proposta (nimero de pisos/volumetria,
rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);

. Avaliacdo Ambiental Estratégica

. Impactes Ambientais

.Rede Natura 2000

8 Reclamacio

inscrigbes para a Discussdo
Publica.

Identificaram-se os locais e
os termos da participacao,
em conformidade com o
publicitado através do
Edital n.2 176/2025.

R1

R1, R2, R3, R4, R5

R1

R1, R4

R1

R1, R2, R4

R1, R2, R3, RS
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Participacdo Tipo de

N2 participacdo

9 Reclamagdo

10 Reclamacdo

11 Reclamacio
12, 13, 15,

17,18,19, | Reclamacdo/
21,22,23, Sugestdo
24, 28

14 Reclamacido
16 Reclamagdo
20 Reclamagdo
25 Reclamacdo
26 Reclamacdo
27 Reclamacio

Motivo da participacdo - sintese

. Oposicdo a proposta (nimero de pisos/volumetria,
rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);

. Referéncia aos pareceres das entidades

. Programa de execugdo e perequagao

. Oposicdo a proposta (numero de pisos/volumetria,
rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);

. Sobrecarga sobre as infraestruturas /Questdes de
acessibilidade e mobilidade;

. Referéncia aos pareceres das entidades;

. Programa de execucdo e perequacao;

. Oposi¢do a proposta (numero de pisos/volumetria,
rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);

. Periodo da DP (férias)

. Referéncia ao regulamento

. Oposi¢do a proposta (nimero de pisos/volumetria,
rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);

- Atividade turistica

SUGESTAO: Espacos ptblicos de convivéncia; arvores e
sombreamento; organizagdo do estacionamento;
habitagdo social.

. Diversas tematicas

. Oposigdo & proposta (nimero de pisos/volumetria,
rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);
. Programa de execugdo e perequacao;

. Oposicdo a proposta (numero de pisos/volumetria,
rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);

. Interesse publico e privado

. Avaliagdo Ambiental Estratégica

. Oposicdo a proposta (numero de pisos/volumetria,
rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);
. Interesse publico e privado

. Oposicdo & proposta (numero de pisos/volumetria,
rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);

. Impactes Ambientais

. Avaliagdo Ambiental Estratégica

. Oposicdo a proposta (nimero de pisos/volumetria,
rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);
.Periodo da DP (férias)

Ponderagio

R1, R6, R9

R1, R4, R6, R9

R1, RS,

R1, R5, R10

R14

R1, R9

R1, R2, R12

R1, R12

R1, R2, R5,

R1, R8
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Participacdo

29

30

31

32

33

34

35

36

Tipo de
participacdo

Reclamacdo

Reclamacdo

Reclamacdo

Reclamacdo

Reclamacdo

Reclamagdo /
Sugestao

Reclamacdo

Reclamagdo

Motivo da participacdo - sintese

.Oposicdo a proposta (nimero de pisos/volumetria,

rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);

. Interesse publico e privado

. Impactes Ambientais

. Atividade turistica e localizagdo

. Referéncia aos pareceres das entidades;

. Sobrecarga sobre as infraestruturas /Questdes de
acessibilidade e mobilidade;

SUGESTAO: ligacdo a Rua Pega

. Diversas tematicas

. Oposicdo & proposta (numero de pisos/volumetria,

rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);

. Impactes Ambientais
. Outras participagbes - Estabilidade estrutural dos

edificios

. Periodo da DP (férias)
. Interesse publico e privado

. Oposicdo & proposta (numero de pisos/volumetria,

rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);

. Sobrecarga sobre as infraestruturas /Questdes de

acessibilidade e mobilidade;

. Atividade turistica e localizagdo;
. Impactes Ambientais

. Oposicdo & proposta (nimero de pisos/volumetria,

rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);

. Rede Natura 2000;
. Sobrecarga sobre as infraestruturas /Questdes de

acessibilidade e mobilidade;

. Impactes Ambientais;
. Avaliacdo Ambiental Estratégica

. Oposicdo & proposta (numero de pisos/volumetria,

rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);
. Rede Natura 2000;
. Impactes Ambientais;
. Atividade turistica e localizagdo;

SUGESTAO: Ligagdo do canal 4 UA

. Oposicdo & proposta (nimero de pisos/volumetria,

rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);
. Rede Natura 2000;
. Impactes Ambientais;
. Sobrecarga sobre as infraestruturas /Questdes de
acessibilidade e mobilidade;
. Avaliacdo Ambiental Estratégica

. Oposicdo & proposta (numero de pisos/volumetria,
rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);

. Sobrecarga sobre as infraestruturas /Questdes de
acessibilidade e mobilidade;

. Impactes Ambientais;

Ponderagio

R14

R1, RS, R7, R8, R12

R1, R4, R5, R10

R1, R2, R3, R4, R5

R1, R3, RS, R10

R1, R2, R3, R4, R5

R1, R4, RS

R1, R4, R5, R6, R10, R12
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Participacdo
N2

37

38

39

41

42

43

Participacao
entrada
fora de
prazo.

Tipo de

participacdo

Reclamacdo

Observacdo /
Sugestao

Reclamacdo

Reclamacdo

Reclamagdo

Reclamagdo

Observagdo

Reclamacao/
Observacao/
Sugestdo

Motivo da participacdo - sintese

. Oposicdo a proposta (numero de pisos/volumetria,

rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana);

. Correcdo de lapso de numeragdo no regulamento
. Regulamento - Contributos

. Oposicdo & proposta (numero de pisos/volumetria,

rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana;

. Sobrecarga sobre as infraestruturas /Questdes de

acessibilidade e mobilidade;

. Atividade turistica

. Oposigdo a proposta (numero de pisos/volumetria,
rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana;
. Avaliacdo Ambiental Estratégica;

. Rede Natura 2000;
. Impactes Ambientais;

. Oposigdo a proposta (numero de pisos/volumetria,
rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana;

. Sobrecarga sobre as infraestruturas /Questdes de

acessibilidade e mobilidade;

. Atividade turistica

. Oposigdo a proposta (numero de pisos/volumetria,
rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana;

. Referéncia aos pareceres das entidades;
. Sobrecarga sobre as infraestruturas /Questdes de

acessibilidade e mobilidade

A observacdo sobre o estado de conservagdo da
infraestrutura esta fora do da area do Plano.

. Avaliagdo Ambiental Estratégica

. Arqueologia

. Oposicdo a proposta (numero de pisos/volumetria,
rotura de escala, impacto visual e na paisagem urbana;

SUGESTAOQ: Diminuir a &rea de estacionamento

subterraneo, com promogdo da mobilidade suave

pedonal e ciclavel , através de ponte até ao Rossio

Ponderagio

R1

R7, R13

R1, R4, R10

R1, R2, R3, R5

R1, R4, R10

R1, R4, R6,

Fora de contexto da DP.
Encaminhamento para os
servicos competentes.

R1, R2, R11

. As matérias abordadas tém

respaldo nas respostas R1, R2,
R3, RS
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R1. OPOSICAO A PROPOSTA (ntmero de pisos/volumetria, rotura de escala, impacto
visual e na paisagem urbana)

O Plano de Pormenor do Cais do Paraiso constitui um instrumento estratégico de regeneracgao
urbana, que visa transformar uma frente urbana expectante, fragmentada e desqualificada, que
constitui um passivo ambiental com a saida da unidade industrial, numa nova centralidade
urbana.

A proposta do Plano traduz uma operacgao que dialoga com a envolvente, promovendo uma
valorizagdo e articulagdo entre os diferentes espagos publicos, designadamente, através do
alargamento do canal urbano, da criacdo de dreas para zonas verdes de fruicdo publica,
introduzindo percursos pedonais e mobilidade suave, integrados na rede atual e que vém
reforcar a relagdo com a Ria de Aveiro, ao mesmo tempo que promove uma mudanga de
perspetiva e abordagem deste territério urbano, introduzindo uma rutura na leitura da cidade
e da malha que a fundamenta, criando novas referéncias urbanas, concentrando a
edificabilidade num ponto estratégico, em linha com as prescri¢gdes implicitas no PDM.

Este modelo de cidade “compacta”, defendido por conceitos contemporaneos, permite
racionalizar o uso do solo, reduzir a pressdo sobre o territério e criar condi¢gbes para maior
eficiéncia energética e resiliéncia climatica.

A solugdo de um edificio isolado traduz um marco urbano singular, um sinal de arquitetura
contemporanea que altera a legibilidade da cidade e que, ao contrério de a cristalizar numa
imagem estatica, a projeta para o futuro como referéncia, respondendo ao designio de criar
novas centralidades, vitalidade e diversidade funcional.

R2. AVALIACAO AMBIENTAL ESTRATEGICA/ AVALIACAO DE IMPACTE
AMBIENTAL/ESTUDO DE IMPACTO AMBIENTAL

De acordo com o atual Regime Juridico de AlA (RJAIA), definido pelo Decreto-Lein.2 151-B/2013,
de 31 de outubro, e em particular o seu Anexo Il, alinea 12 c), o projeto do hotel ndo esta sujeito
a procedimento de Avaliacdo de Impacte Ambiental, uma vez que esta alinea se refere a
“Estabelecimentos hoteleiros, aldeamentos turisticos, apartamentos turisticos, conjuntos
turisticos e hotéis rurais, guando localizados fora de zonas urbanas, e projetos associados”, e a

area onde se prevé a instalacdo do hotel, insere-se em Solo Urbano - Espaco Central Tipo 1 (
Sublinhado nosso), estando, por isso, este uso em conformidade com o previsto no PDM, artigo
93¢ do Regulamento : “..os usos preferenciais sdo os de habitacdo, comércio e servigos,
admitindo-se outros usos complementares e compativeis, nomeadamente espagos verdes de
utilizagdo coletiva, equipamentos, empreendimentos turisticos...”.

Ndo constituindo o hotel um projeto tipificado no Anexo Il do RJAIA, daqui ndo decorre
obrigatoriedade de o Plano ser sujeito a AAE.
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A proposta do Plano ndao vem alterar as prescrigdes regulamentares da 1.2 revisdo do PDM,
efetuada em 2019, que foi objeto de avaliagdio ambiental, abrangendo as orientagdes
estratégicas aplicaveis a esta area.

R3. REDE NATURA 2000

Pese embora a area do Plano esteja integrada na descri¢cdo da delimitacdo da Rede Natura 2000
- Zona de Protec¢do Especial (ZPE)- Ria de Aveiro e Zona Especial de Conservagdo (ZEC) — Ria de
Aveiro, a mesma esta inserida em perimetro urbano (ponto 2 do Artigo 22 do Decreto-Lei n.2
384-B/99 de 23 de setembro), pelo que, a aplicagdo das respetivas orientagdes e condicionantes
fica excluida (Relatério do Plano ponto 3.3 Condicionantes — pag.44).

R4. SOBRECARGA SOBRE AS INFRAESTRUTURAS /QUESTOES DE ACESSIBILIDADE E
MOBILIDADE

Para minimizar a sobrecarga induzida pela nova ocupacgdo, a proposta do Plano vem introduzir
melhorias ao nivel da seguranca rodoviaria e de acessibilidade ao “interior” da area do Plano,
na medida em que promove a deslocalizacdo do ponto de entrada mais proximo da rotunda,
aumentando o seu afastamento e concentrando as saidas no cruzamento entre a Rua Eduardo
Ala Cerqueira e a Rua do Alavario.

O desenho da infraestrutura vidria acolhe a possibilidade de paragem temporaria de um veiculo
pesado de passageiros/transporte publico, bem garante o acesso dedicado para cargas e
descargas do hotel.

A previsdo de estacionamento subterraneo vem responder as necessidades da unidade hoteleira
e ainda suprir caréncias no espaco publico.

As demais redes de infraestruturas indicadas no Plano (abastecimento de dgua, aguas residuais-
saneamento e pluviais, gas, eletricidade e telecomunicag¢bes) serdo objeto de projeto de
execucdo especifico, identificando solugdes que integram substituicdo, redimensionamento e a
criacdo de novas infraestruturas em conformidade com as necessidades previsionais.

R5. IMPACTES AMBIENTAIS (Trafego, qualidade do ar, ruido, ventos, escoamento das
aguas e perturbacdo da avifauna e ecossistemas aquaticos envolventes)

Os potenciais impactes ambientais relativos, designadamente, a alteracdes no escoamento de
aguas, sombreamento, e os decorrentes do acréscimo de trafego, sdo mitigados através de
solucdes urbanisticas e arquitetdnicas adequadas, amplamente reconhecidas pela pratica
contemporanea. Nesta senda, e em linha com o projeto “Aveiro STEAM City”, podera recorrer-
se a incorporac¢do de instrumentos de monitorizagdo ambiental, por exemplo, sensores de
qualidade do ar e do ruido.
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IJJ

A ocupacdo do solo prevista no Plano ndo vem alterar a condigdo “impermeavel” que caraterizou
este territdrio, com a anterior localizacdo da unidade industrial, restringindo-se
fundamentalmente a implantacdao da nova edificagdo, ao mesmo tempo que prevé uma
envolvente de espagos verdes, admitindo-se, ao longo da execucdo do Plano, a possibilidade de
poderem vir a ser ampliados.

A nivel microclimatico, a garantia das vivéncias pedonais em ambiente urbano confortavel pode
ser obtida através de mecanismos, materiais e elementos arquitetdnicos que atenuem o efeito
de canalizacdo atmosférica e dissipem fluxos descendentes, bem como a instalagdo de barreiras
vegetais ou elementos de desenho urbano que reduzem a aceleragdo do vento nos espagos
intersticiais.

Quanto ao sombreamento, a implantagdo e a modulagdo volumétrica do edificio foram
orientadas para preservar corredores de luz natural e minimizar a sombra projetada sobre
habitagdes vizinhas e dreas de fruicao publica.

No dominio da mobilidade, o impacto do trafego foi ponderado na proposta, podendo ser
minimizado desde logo através da inclusdo de dreas verdes com percursos pedonais e ciclaveis
articulados na rede da cidade, e da prépria capacidade de promover interface com a rede de
transportes coletivos, ao mesmo tempo que se asseguram acessos dedicados, zonas especificas
de carga e descarga.

Quanto ao risco de gentrificacdo, a intervencdo potencia vitalidade econdmica e turistica sem
comprometer a autenticidade do tecido residencial existente, sendo de salientar que a area do
plano é uma infima parcela de terreno no contexto da cidade e que, por esse facto, a mesma
ndo teria potencial para resolver problemas socioecondmicos e de habitagao.

R6. REFERENCIA AOS PARECERES DAS ENTIDADES

As matérias levantadas pela APA no seu parecer inicial, relativas ao Dominio Publico Maritimo,
foram sanadas em sede da Concertagao efetuada na Conferéncia Procedimental, decorrente da
assuncdo pela Camara Municipal das altera¢des propostas pela entidade, tendo conduzido a
alteracdo do sentido do parecer, tal como consta da respetiva Ata.

As posicdes da CCDRC e do Turismo de Portugal ndo manifestam oposicdo expressa a proposta
do plano, recomendam apenas alguma reflexdo.

R7. OUTRAS PARTICIPACOES

Face as preocupagdes mencionadas (Participagdo 31) relativas a estabilidade estrutural dos
edificios envolventes, foram incorporadas num novo ponto do artigo 18.2 - CondigOes de
edificabilidade do regulamento do Plano:
“Na construgdo dos pisos abaixo do solo devem ser garantidas as condi¢des de
estabilidade e seguranca das edificacGes adjacentes, e prevenir riscos para
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pessoas e bens, em conformidade com os principios da seguranca e da protecdo
do interesse publico”.

Por indicacdo de uma participacao, foi corrigida a sequéncia de numeragdo a partir do artigo
29.2 do regulamento.

R8. PERIODO DA DISCUSSAO PUBLICA

O prazo de elaboragdo dos planos municipais é determinado na abertura do procedimento e sé
pode ser prorrogado, por uma Unica vez por um periodo maximo igual ao previamente
estabelecido.

Ora, tendo sido estabelecido o prazo de 18 meses e tendo sido ja prorrogado por mais seis
meses, a ndo aprovacdo do plano dentro do prazo determina a caducidade deste procedimento,
pelo que a programacdo do periodo de Discussdo Publica foi determinada por esta condigdo.

Nao obstante a referida coincidéncia com o periodo de férias, foram asseguradas as condigdes
necessarias para a efetiva participacdo dos cidaddos e demais interessados, através da
disponibilizacdo da proposta em locais de acesso publico com horario alargado e no sitio
eletrénico do Municipio, disponivel em qualquer lugar e em permanéncia, garantindo-se, assim,
o cumprimento dos principios da publicidade, da transparéncia e da participagdo democratica
consagrados na lei.

R9. PROGRAMA DE EXECUCAO E PEREQUACAO

A manifestacdo de intengdes de intervencao, quer publicas quer privadas, sugere e assegura a
concretizacdo dos objetivos definidos para o Plano, com as opg¢des e solugdes que visam garantir
o equilibrio e coeréncia formal do conjunto.

Na proposta do Plano, o inerente interesse publico e coletivo na transformacéo e revitalizagdo
de uma drea degradada da cidade, articulado a manifestacdo de interesse de investimento
privado formaram as premissas para a importancia da iniciativa municipal de elaboragdo do
Plano, com adocdo do sistema de “cooperacao” para execugdo dos investimentos previstos.

Da proposta do Plano resulta que para os terrenos com edificacbes ndo sdo introduzidas
alteracdes/acGes diretas sobre as mesmas, sejam beneficios ou encargos, e da mesma forma,
alguns prédios, que contemplam espago verde no Plano de Pormenor, ndo viram alterada a
utilizacdo do solo ja estabelecida em PDM.

A CMA dara prioridade as intervencoes publicas estruturantes na area do Plano, nomeadamente
a concretizacdo e continuidade dos percursos pedonais e ciclaveis e os espacos verdes.

\

Havendo ainda outras areas necessdrias a concretizagdo integral do Plano, destinadas, na
generalidade, a espagos publicos, nomeadamente os espagos da envolvente ao moinho e na
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frente da Rua do Alavario, a CMA assumiu, para o efeito, vir a desencadear os mecanismos
adequados para a sua execucdo, pelo que, neste contexto, nao se definiu qualquer mecanismo
de perequagdo compensatéria. Em ultimo caso, se ndo for alcangado entendimento para esta
concretizacdo, poder-se-a recorrer a outros mecanismos legais, fundamentados na necessidade
de execucgdo do Plano, nos termos do RJIGT.

R10. ATIVIDADE TURISTICA

Aveiro é um territdério de grande potencial turistico, area econémica que representa hoje um
peso inequivoco no desenvolvimento econdmico de qualquer regido, promovendo
transversalmente diversos setores que contribuem para o crescimento da economia local. A
dinamizag¢do da economia é uma preocupacdo central do Municipio, como forma de permitir a
criagdo de riqueza, de postos de trabalho e o reforco da coesdo social.

Por outro lado, o local do Plano, pela sua geografia, recursos naturais enddgenos e acessibilidade
estruturante, que outrora favoreceu a instalacdo da unidade industrial, também agora favorece
a localizagao de func¢des de maior especificidade, em detrimento de outras, nomeadamente, as
de carater habitacional.

Pretende-se que esta unidade hoteleira venha introduzir uma maior diversidade e
complementaridade na oferta de alojamento turistico, enquanto atividade emergente, sujeita
as regras de mercado.

R11. ARQUEOLOGIA

As matérias relativas a salvaguarda de eventual patrimdnio arqueoldgico histdrico estdo
expressas no regulamento deste Plano, bem como no do PDM, em conformidade com as
orientacdes e determinacdes definidas pelo Patrimdnio Cultural, I.P..

R12. INTERESSES PUBLICO E PRIVADO

A par de um esforgo publico na construcao da cidade, a componente privada é fundamental
para a sua concretizagdo, pelo que o sistema de execug¢do adotado do plano é o da cooperacdo.

Perante as oportunidades, o desafio principal é encontrar e alcancar o equilibrio entre o
interesse publico e do interesse privado, sendo que a este estd sempre associado a
sustentabilidade econdmica de qualquer investimento, e é a partir deste equilibrio que se
consegue avaliar o impacto e o sucesso de qualquer intervengdo de transformacdo e
regeneracdo das cidades e dos centros urbanos.

23



AVERO

CAMARA
MUNICIPAL

R13. REGULAMENTO

O contributo/proposta de alteragdo teve a devida ponderacdo e a sua integracdo deu origem a
seguinte redagao dos artigos referidos:

Artigo 17.2 - Integracgao visual

L. ()

2. Devem ser incorporadas tecnologias passivas de eficiéncia energética, ventilacdo natural,
sombreamento e utilizagdo de materiais de baixo impacte ambiental, assegurando que o
edificio se afirme como referéncia de arquitetura contemporanea sustentavel.

Artigo 182 - Condigdes de edificabilidade

1 (i)

2. ()

3. Na construgao dos pisos abaixo do solo devem ser garantidas as condicdes de estabilidade
e seguranca das edificacGes adjacentes, e prevenir riscos para pessoas e bens, em
conformidade com os principios da seguranga e da protecdo do interesse publico.

Artigo 22.2 - Coberturas

As coberturas do edificio devem ser planas, devendo incorporar solu¢bes de “cobertura verde”
concebidas com vegeta¢do autéctone ou adaptada ao clima local, assegurando fungdes de
isolamento térmico, reten¢do de aguas pluviais e incremento da biodiversidade.

Artigo 24.2 - Equipamentos técnicos e de apoio
1: L)
2.(.)

3. Para além do referido no ponto anterior os sistemas de producdo de energias renovaveis
(painéis solares fotovoltaicos e térmicos) sdo obrigatdrios e ndo podem anular as solugées
de “cobertura verde”.

Artigo 29.2 - Espaco Verde Urbano
O Espago Verde Urbano incorpora areas verdes e arborizadas, nele se admitindo:

a) Infraestruturas, que se venham a demonstrar como necessarias a utilizacdo e
permanéncia no espaco verde, desde que ndo ponham em causa as carateristicas de
Espaco Verde;

b) (...)
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R14. DIVERSAS TEMATICAS

1. Enquadramento Legal e Procedimental
I. Contexto

Quanto a alegagdo de inexisténcia de termos de referéncia claros e de desconsideracdo da
posicdo juridica dos Requerentes, importa esclarecer que o procedimento de elaboragdo do
Plano de Pormenor do Cais do Paraiso (PP-CP) foi conduzido em estrita conformidade com os
artigos 77.2, 101.2 e seguintes do DL n.2 80/2015, de 14 de maio (doravante, RJIGT), assegurando
a publicidade, participacdo e ponderagao de todos os interessados desde a fase de abertura do
procedimento.

Os termos de referéncia aprovados pela Cdmara Municipal identificaram de forma expressa os
objetivos estratégicos subjacentes a elaboracdo do plano, plenamente coerentes com o disposto
no artigo 93.2 do Regulamento do Plano Diretor Municipal, que qualifica o “Espago Central Tipo
1”. Cumpre ainda esclarecer que tais termos de referéncia se encontram — e sempre se
encontraram — devidamente publicitados no sitio institucional da Camara Municipal de Aveiro,
na drea dedicada ao “PP Cais do Paraiso | Elaboragdo”, em conformidade com o previsto no
artigo 76.2, n.2 1 e 3 do RJIGT, que impdem a definigcdo e divulgagdo dos objetivos estratégicos
dos planos territoriais na fase de abertura do procedimento. Estas pecgas instrutérias tém
natureza preliminar e cessam a sua fungdo autéonoma logo que é apresentada a proposta de
plano, passando os objetivos e opgdes estratégicas a integrar o respetivo relatorio e
regulamento.

Ndo assiste razdo a alegagao de que o municipio teria ignorado a vocacgao edificatoria da parcela
dos Requerentes. A qualificacdo do solo como espacgo verde decorre de uma opgdo urbanistica
legitima, destinada a reforgar a qualidade ambiental e a frui¢do publica, compativel com a matriz
funcional do PDM e com o interesse publico urbanistico prosseguido. Nenhum direito de
edificacdo absoluto foi violado, porquanto os planos municipais ndao conferem, por si proprios,
direitos adquiridos a construir, mas estabelecem regras gerais de uso do solo a concretizar por
planos de pormenor ou operagdes urbanisticas subsequentes

Quanto as alegacdes relativas a suposta “aprovacdo liminar” de um projeto hoteleiro em
momento anterior ao plano, cumpre esclarecer que qualquer divulgacdo comercial por
entidades privadas ndo se confunde com decisdo administrativa, ndo gerando efeitos
vinculativos para a Camara Municipal nem condicionando a elaboragdo do plano.

Em sintese, o PP-CP foi elaborado de forma transparente e fundamentada, respeitando o regime
juridico aplicdvel e ponderando adequadamente os interesses publicos e privados envolvidos,
nao se verificando o alegado vicio de violagdo de direitos de propriedade nem a preterigdo de

formalidades essenciais do procedimento.

Em concreto:
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Sec. | - A caducidade do procedimento

Decorre do artigo 158.2 do Decreto-Lei n.2 4/2015, de 7 de janeiro (seguidamente, CPA) que a
publicacdo dos atos administrativos so é obrigatdria quando exigida por lei, sendo a publicagdo
condicdo da sua eficacia. Mais resulta do artigo 76.2 em conjugag¢do com o artigo 191.2, n.2 4, al.
c), do RJIGT que a elaboracdo de planos municipais é determinada por deliberagdo da camara
municipal, a qual estabelece os prazos de elaboragdo e o periodo de participacdo, sendo
publicada no Diario da Republica.

O ato que determinou a aprovacgdo da elaboracdo do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso,
tendo para tal definido o prazo de 18 meses, foi aprovado em reunido de cdmara de 03/08/2023,
tendo sido objeto de publicagdo por intermédio do Aviso n.2 17031/2023, publicado na 2.2 Série
do Diario da Republica n.2 173, de 6 de setembro de 2023, pelo que o referido prazo de 18 meses
teve inicio em 6 de setembro de 2023, terminando em 6 de margo de 2025, e ndo em 3 de
fevereiro de 2025, como alegado pelo Municipe.

Tendo sido aprovada, em reunido de cdmara de 6 de fevereiro de 2025 a sua prorrogagao por
mais 6 meses, tal prazo iniciou-se, em tempo, em 6 de margo de 2025, com termo em 6 de
setembro de 2025 (tal como publicado por Aviso n.2 5328/2025, publicado na 2.2 Série do Diario
da Republica n.2 39, de 25 de fevereiro de 2025),

Relativamente as medidas preventivas, na sequéncia dos artigos 138.2, n.2 6 e 191.2, n.2 4, al.
h), do DL n.2 80/2015, de 14 de maio, estas foram aprovadas pelo prazo de 18 meses, pela
Camara Municipal, em reunido de Cadmara de 03/08/2023 e pela Assembleia Municipal, em
reunido de 18/10/2023, e foram objeto de publicacdo no Didrio da Republica (no Aviso n.2
21540/2023, na 2.2 Série do Didrio da Republica n.2 216/2023, de 08/11/2023). Mais deliberou
a Camara Municipal de Aveiro, na reunido de 6 de fevereiro de 2025, e na reunido de 20 de
fevereiro de 2025, determinar a prorrogag¢ao do prazo das Medidas Preventivas por motivo de
Elaboracdo do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, por mais 6 meses, a contar da data da
conclusdo do periodo inicialmente fixado, nos termos e de acordo com os objetivos publicados
na 2.2 série do Diadrio da Republica n.2 216, de 8 de novembro de 2023, através do Aviso
n.2 21540/2023. Coincidindo os prazos de prorrogacdo das medidas preventivas e de elaboracdo
do plano, ficou determinada a manutencdo a suspensdo da eficacia do plano na area abrangida
por aquelas medidas, nos termos do artigo 134.2, n.2 2 do supracitado diploma legal, enquanto
vigorarem as referidas medidas.

Em conclusdo, ndo se verifica a caducidade do procedimento.

Sec. Il — A participagdo preventiva.

Ndo demonstra o Municipe em que medida ndo foi sopesada a participagdo de André Boia.
Decorre do artigo 6.2, n.2s 1 e 2, do RJIGT, que todas as pessoas, singulares e coletivas, incluindo
as associacOes representativas dos interesses ambientais, econdmicos, sociais e culturais, tém o
direito de participar na elaboragdo, na alteragdo, na revisdo, na execug¢do e na avaliacdo dos
programas e dos planos territoriais e que o direito de participacdo referido no nimero anterior
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compreende, designadamente, a possibilidade de formulagdo de sugestdes e de pedidos de
esclarecimento.

Do n.2 6 do mesmo artigo resulta que estdo sujeitas ao dever de ponderacdo das propostas
apresentadas, bem como de resposta fundamentada aos pedidos de esclarecimento
formulados.

Tal como resulta do Relatério do Programa de Execugdo, disponivel na pagina do Municipio, o
periodo de participacdo publica decorreu de 13 de setembro a 3 de outubro de 2023, em
cumprimento do disposto no artigo 88.2, n.2 2 do RIJIGT, tendo sido efetuada a ponderacgao de
sete participagOes e incorporadas no desenvolvimento da proposta do Plano grande parte das
sugestdes formuladas, que, na sua maioria, corresponderam aos objetivos e programagdo
constantes dos Termos de Referéncia.

Tais participacoes, incluindo a do acima identificado Municipe, foram sopesadas nos termos da
lei, tal como consta da p. 18 do Relatdrio de Procedimentos, publicado na pagina do Municipio,
esclarecendo-se que sendo certo que a lei obriga ao dever de ponderagao das sugestdes e
participacOes relativamente ao procedimento de planeamento em curso, ndo é, no entanto, o
local/procedimento apropriado para a apreciacdo e pronuncia relativamente a projetos de obras
particulares, o que deve ocorrer (como ocorreu) em sede de gestdo urbanistica.

Termos em que ndo houve violagdao do direito de participagdo legalmente garantido.

A Discussdo publica

Relativamente ao prazo de discussao publica, o artigo 89.2, n.2 2, do RJIGT, prevé um periodo de
20 dias, nao especificando se estes sdo Uteis ou seguidos. Ndo obstante tratar-se de um prazo
procedimental, e, por isso, em principio, contado em dias Uteis, por se associar ao horario de
funcionamento dos servicos municipais, vem referindo a Doutrina, a este propdsito, que nada
obsta a que os referidos prazos sejam contabilizados em dias seguidos (incluindo sabados,
domingos e feriados) desde que tal especificacdo conste expressamente do aviso de abertura
da discussao publica, e que nesses dias ndo Uteis se mantenham as condigdes para uma efetiva
participacao dos interessados, nomeadamente a exposi¢do da proposta de plano em lugar de
acesso publico (Cfr. Oliveira, Fernanda Paula, in Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo
Territorial Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, Comentado, Coimbra, Almedina, p. 277),
posicdo essa sufragada no parecer da CCDR-Centro, DSAJAL 187/09, de 16/11/2009, disponivel
em https://www.ccdrc.pt/pt/34018/

Consta do Aviso n.2 18722-A/2025/2, publicado no DR, 2.2 Série n.2 142, de 25/07/2025, tal
como no Edital n.2 176/2025, publicado nos locais de estilo do Municipio e respetivo site, que
a proposta do plano e todos os documentos associados ao procedimento se encontram
disponiveis para consulta, designadamente, nos dias Uteis, das 8:30h as 16:30h no edificio
Centro de Congressos e todos os dias das 10:00h as 12:30h e das 13:30h as 18:00h, na Loja
Turismo e Museu (Museu da Cidade), mais se informando que os interessados podem
apresentar eventuais reclamacgdes, observagdes ou sugestdes por escrito, em documento
devidamente identificado, dirigido ao Presidente da Cdmara Municipal de Aveiro, ou por modelo
proprio disponibilizado nos locais de consulta, para além dos meios informaticos
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disponibilizados em permanéncia, pelo que foi efetivamente garantido o direito de participagédo
dos particulares em sede de discussdo publica, no periodo de 1 a 20 de agosto de 2025.

No que respeita a alegacdo de que a discussdo publica do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso
(PP-CP) se realizou num periodo inadequado — entre 1 e 20 de agosto —, cumpre esclarecer
que a tramitacdo do plano obedeceu integralmente ao regime juridico aplicavel aos
instrumentos de gestdo territorial, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, na
sua redacdo atual (RJIGT).

A escolha deste periodo resultou da necessidade objetiva de cumprimento do calendario
procedimental, uma vez que o prazo para aprovagao formal do plano se encontra prorrogado
até 6 de setembro de 2025. Caso o plano ndo fosse aprovado dentro deste prazo, seria
necessaria a abertura de novo procedimento, e, consequente, perda significativa de tempo e
recursos publicos.

Acresce que, ainda que o més de agosto seja tradicionalmente associado a férias, tal
circunstancia ndo consubstancia qualquer limitacao legal a realizagdo da discussao publica. Pelo
contrario, pode constituir uma oportunidade de maior disponibilidade dos municipes e
interessados para anadlise da documentacdo e apresentagdo de contributos, cumprindo-se assim
o principio da participacdo consagrado no artigo 6.2 do RJIGT.

Relativamente a alegacdo de que o periodo coincide com o fim do mandato autarquico, importa
esclarecer que os instrumentos de gestdo territorial ndo se subordinam a ciclos eleitorais, mas
sim a legalidade administrativa e ao interesse publico. O planeamento urbano, enquanto funcgao
administrativa vinculada, ndo pode ser condicionado por estratégias eleitorais ou por alteracdes
no elenco de titulares de cargos politicos, devendo respeitar a continuidade das politicas
publicas de ordenamento do territério.

A calendarizacdao do procedimento resultou, ndo de uma qualquer arbitrariedade, mas da
necessidade de respeitar o limite temporal de vigéncia estabelecido para a aprovacgao formal,
sob pena de caducidade do processo.

Em conclusdo, a realizagdo da discussdo publica no periodo referido nao afeta a legalidade nem
a transparéncia do processo, encontrando-se plenamente salvaguardados os direitos de
participacao dos particulares e das entidades publicas, bem como o dever da Administragdo de
assegurar a aprovagdo do plano dentro do prazo legalmente fixado, evitando a caducidade do
procedimento e garantindo a prossecucdo do interesse publico no ordenamento qualificado do
territério.

2. Classificagdo do Solo e Fungao Social da Propriedade

Premissas

O PDM qualifica o “Espago Central Tipo 1” como uma drea urbana multifuncional, de elevada
centralidade e valor patrimonial, onde se privilegia a coexisténcia de habitagdo, comércio,
servigos, turismo, equipamentos e espacos verdes. Nos termos do artigo 93.2 do respetivo
Regulamento, os usos preferenciais sao a habitagdo, o comércio e os servigos, admitindo-se usos
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complementares e compativeis, incluindo empreendimentos turisticos. Esta qualificagdo do solo
ndo garante, por si so, edificabilidade para fins habitacionais em cada parcela, sendo, em casos
mais complexos, necessaria a respetiva concretizagdo através de instrumentos de execugdo —
como os planos de pormenor — que densificam e compatibilizam os usos do solo.

O Plano de Pormenor do Cais do Paraiso (PP-CP) enquadra-se, precisamente, no objetivo de
execucdo, permitindo ajustar a vocacdo geral do PDM a realidade fisica e fundiaria da drea de
intervencdo. A funcdo do PP é operacionalizar a estratégia de ordenamento definida pelo PDM,
conciliando a reabilitacdo urbana com a diversificagdo funcional e a valorizagdo ambiental, em
conformidade com os artigos 101.2 e seguintes do RJIGT.

A afetacdo de determinadas parcelas — como a propriedade dos Requerentes — a espaco verde
estruturante resulta de uma opg¢do urbanistica legitima, orientada para reforgar a qualidade
ambiental e paisagistica e de continuum verde, sem que tal constitua violagdo do PDM. Com
efeito, o regime do “Espaco Central Tipo 1” admite areas de utilizacdo coletiva e espagos
publicos qualificados, sendo estas intervencbes compativeis com a matriz funcional definida
para o centro urbano.

Relativamente a questdo de que o prazo de revisdo do PP-CP ndo permitiria uma perspetiva mais
abrangente, importa sublinhar que o plano seguiu todos os tramites legalmente exigidos,
incluindo consultas as entidades competentes e discussdo publica, cumprindo o dever de
fundamentacdo previsto nos artigos 152.2 e 153.2 do Cédigo do Procedimento Administrativo
bem como o principio da transparéncia.

Em suma, o PP-CP ndo contraria as disposicées do PDM nem desconsidera a qualificacdo do solo
dos Requerentes. Pelo contrario, concretiza a estratégia municipal de regeneracdo urbana,
articulando funcges residenciais, turisticas e de espaco publico, e garantindo a prossecucdo do
interesse publico urbanistico.

Erro Palmar

No que respeita a alegacdo de que o Plano de Pormenor do Cais do Paraiso (PP-CP) padece de
um “erro manifesto” ao classificar o terreno dos Requerentes como espago verde, importa,
antes de mais, sublinhar que a definicdo de usos do solo efetuada pelos planos de pormenor
constitui um ato de natureza regulamentar, elaborado nos termos do RJIGT, aprovado pelo
Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, na sua redacdo atual, e que visa concretizar e
compatibilizar as orientagdes estratégicas do Plano Diretor Municipal (PDM) com a realidade
urbanistica especifica da drea a intervencionar.

A classificagcdo da parcela em causa como espago verde estruturante ndo resulta de qualquer
erro ou arbitrariedade, mas da opc¢ao deliberada de criar continuidade paisagistica e qualificagdo
ambiental numa frente urbana estratégica, atendendo ao principio da prevaléncia do interesse
publico no ordenamento do territério, consagrado no RJIGT. A afetacdo a espago verde ndo
elimina os direitos de propriedade, que se mantém plenamente reconhecidos nos termos do
artigo 1305.2 do Cdédigo Civil, mas define restricbes urbanisticas adequadas ao fim publico
prosseguido, restricdes essas legitimas e proporcionais a luz do artigo 18.2 da Constitui¢do da
Republica Portuguesa.
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No tocante aos instrumentos de programagdo urbanistica invocados — Operacdo de
Reabilitacdo Urbana (ORU) e Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU) — cumpre
esclarecer que estes documentos tém natureza meramente estratégica e programatica, ndo
prevalecendo sobre o contetddo normativo do PDM ou de um Plano de Pormenor. As mengdes
a usos habitacionais nestes programas ndo conferem automaticamente direitos edificatérios,
funcionando apenas como referenciais de orientagdo para politicas publicas.

A circunstdncia de que a parcela dos Requerentes pudesse eventualmente ter vocagdo
habitacional ou de existir procura acrescida por habitagdo multifamiliar ndo impede que, no
quadro do planeamento urbanistico atual, a Cdmara Municipal opte por afetar o solo a espaco
verde. Tal opcdo visa alcancar equilibrio funcional, diversidade de usos e qualificagdo ambiental,
objetivos explicitamente previstos no artigo 93.2 do Regulamento do PDM, para areas
classificadas como solo urbano — espacgo central tipo 1 —, que admitem habitacdo, comércio,
servigos, turismo e equipamentos, mas igualmente dreas de utilizagdo coletiva e de estrutura
ecoldgica urbana.

Relativamente a alegacdo de que o plano favoreceria a fungdo turistica em detrimento da
habitacional, cumpre salientar que a criagdo de uma unidade hoteleira de referéncia ndo exclui
nem impede a construcdo de habitacdo noutros pontos do centro urbano. Pelo contrario, a
concentracdo de edificabilidade numa parcela especifica permite libertar outros “vazios
urbanos” para usos residenciais, conciliando a requalificagdo com as politicas municipais de
incentivo a habitacdo. A afirmagdo de que um hotel de cinco estrelas “ndo responde as
necessidades habitacionais” ndo tem relevancia juridica, uma vez que o plano ndo se propde
substituir a funcdo habitacional pela turistica, mas diversificar as fun¢bes urbanas, em
consonancia com as orientagOes europeias e nacionais para a regeneragao das cidades.

Importa, também, reforcar que todas as entidades competentes que acompanharam a
elaboracdo do PP-CP — nomeadamente a Comissdo de Coordenagdo e Desenvolvimento
Regional do Centro (CCDRC) e a Agéncia Portuguesa do Ambiente (APA) — emitiram pareceres
no ambito do procedimento legalmente previsto, ndo tendo identificado qualquer vicio de
classificacdo do solo ou incoeréncia na definigdo de usos. Este escrutinio externo reforga a
conformidade do plano com o ordenamento juridico e afasta a existéncia de qualquer “erro
manifesto de apreciagao” suscetivel de comprometer a sua legalidade ou validade.

Em conclusdo, a classificacdo do terreno como espago verde estruturante é legitima,
juridicamente fundada e coerente com os objetivos de ordenamento territorial definidos no
PDM e no RIJIGT, ndo constituindo um erro técnico nem uma violagdo dos direitos de
propriedade, mas uma concretizagdo do principio da fungdo social do solo urbano e da
prossecucdo do interesse publico na requalificagdo e valorizagao do territério.

A Manifesta Incoeréncia (bis)

No que respeita a alegacdo de “manifesta incoeréncia” do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso
(PP-CP), cumpre esclarecer que o plano foi elaborado em estrita conformidade com o Plano
Diretor Municipal de Aveiro (PDM) e com o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo
Territorial (RJIIGT), aprovado pelo Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, na sua redagdo atual,
garantindo a prossecucao do interesse publico e o equilibrio entre as diferentes fun¢des urbanas
— habitacional, econdmica, turistica e de qualificagdo ambiental.
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Quanto a questdo relativa a “substituicdo” da habitacdo multifamiliar por valéncias turisticas,
importa salientar que a classificacdo da area de intervencdo como solo urbano — espago central
tipo 1 no PDM permite, nos termos do artigo 93.2 do respetivo Regulamento, a coexisténcia de
habitacdo, comércio, servicos e empreendimentos turisticos, ndo existindo qualquer
exclusividade da fung¢do habitacional. O PP-CP ndo impede, nem afasta, a criagdo de novos
programas residenciais no centro urbano.

No que concerne a alegada contradicdo com os objetivos municipais de ajustamento da
densidade urbana, é de referir que o PDM define pardmetros gerais, cabendo aos planos de
pormenor, nos termos do RIIGT, concretizar solugdes urbanisticas especificas em fungdo das
caracteristicas de cada local. A verticalidade proposta, materializada num edificio de 12 pisos,
ndo representa um afastamento arbitrario do modelo territorial, mas antes uma opgdo
deliberada de concentracdo volumétrica num ponto estratégico, que permite libertar solo para
espaco publico, ordenar frentes urbanas e qualificar a paisagem ribeirinha. Trata-se de uma
aplicagcdo do principio contemporaneo da densidade seletiva, recomendada pelas politicas
europeias de regeneragao urbana, que privilegia a compacidade e a diversidade funcional em
detrimento do crescimento urbano disperso.

Mais se refere que nos termos da alinea b) do n.2 2 do artigo 77.2 do regulamento do PDM 12
Revisdo, os empreendimentos hoteleiros sdo considerados elementos de exce¢do podendo
ultrapassar as cérceas dominantes na envolvente.

A recomendacdo da CCDRC no sentido de se ponderar o impacto volumétrico traduz uma
apreciac¢do prudencial, mas ndo consubstancia qualquer incompatibilidade legal nem impede a
aprovacdo do plano, competindo a Cdmara Municipal proceder a pondera¢do de todos os
interesses relevantes — urbanisticos, ambientais, econdmicos e sociais — como determina o
RIIGT.

Em resumo, o PP-CP ndo viola o PDM nem os instrumentos estratégicos municipais, antes
concretiza os objetivos de qualificagdo urbana e diversificacdo funcional consagrados no RIIGT.
A concentracdo edificatdria num Unico polo, associada a criagdo de espacos verdes e de uso
publico, a melhoria das condi¢bes de mobilidade e a valorizagdo paisagistica, representa uma
solucdo urbanistica coerente com o interesse publico, conciliando a atratividade turistica com
as demais funcdes existentes na envolvente, assegurando uma regeneracgdo urbana sustentavel,
contemporanea e juridicamente valida.

O Terreno Alheio

No gue respeita a alegacdo de que a parcela destinada a implantagao do hotel integra o dominio
publico maritimo e, por essa razao, seria insuscetivel de apropriagdo privada, cumpre esclarecer,
antes de mais, que o regime juridico que versa as dguas e respetivas margens encontra-se
atualmente consagrado na Lei n.2 58/2005, de 29 de dezembro (Lei da ;igua), e no Decreto-Lei
n.2 226-A/2007, de 31 de maio, consagrando os artigos 18.2 e 19.2 do Decreto-Lei n.2 280/2007,
de 7 de agosto, que estabelece o regime juridico do patriménio imobiliario publico, os principios
da imprescritibilidade e inalienabilidade dos bens do dominio publico.

Nos termos do artigo 84.2, n.2 1, al. a), da Constituicdo da Republica Portuguesa, integram o
dominio publico, entre outros, as dguas do mar e os terrenos que lhes estdo sujeitos, incluindo

as margens das aguas navegaveis ou flutudveis. Esta delimitagdo tem natureza técnico-juridica
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e vincula a Administracdo e os particulares, garantindo a salvaguarda do uso publico desses
bens, competindo, designadamente, a APA, a sua gestdo e administracdo, nos termos do
Decreto-Lei n.2 56/2012, de 12 de margo, na redacdo em vigor.

No caso vertente, o Plano de Pormenor do Cais do Paraiso (PP-CP) foi instruido com a informacdo
cadastral existente, estando assim como, compativel com a cartografia oficial. A parcela em
questdo encontra-se classificada como solo urbano — espaco central tipo 1 no Plano Diretor
Municipal de Aveiro e registada como propriedade privada, ndo havendo registo de desafetacdo
ou integracdo formal no dominio publico maritimo. A eventual invocacdo genérica de que o
terreno integra o dominio publico ndo dispensa a necessaria prova por ato formal de
delimitacdo, publicado nos termos legais, condicdo indispensavel para que se produza qualquer
efeito juridico de indisponibilidade ou inalienabilidade.

Mesmo que existam processos administrativos em curso relacionados com a revisdo ou
atualizacdo da linha de delimitacdo do dominio publico maritimo, tal facto ndo invalida
automaticamente a legitimidade das operacdes urbanisticas projetadas, as quais continuam a
depender de titulos juridicos validos, incluindo direitos reais sobre o solo e licenciamento
municipal conforme ao PDM e ao Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificagdo aprovado pelo DL
n.2 555/99, de 16 de dezembro, na redacdo em vigor (adiante, RJUE),. Acresce que, nos termos
do artigo 1305.2 do Cadigo Civil, o proprietario tem plena e exclusiva faculdade de uso, fruicdo
e disposicdo do prédio, salvo restricoes legais ou administrativas expressamente impostas.

Quanto ao alegado parecer desfavoravel emitido pela Agéncia Portuguesa do Ambiente (APA),
importa esclarecer que o mesmo foi objeto de reavaliagdo no ambito da Conferéncia
Procedimental realizada em 17/07/2025, tendo sido concertadas as posi¢des das entidades
intervenientes. Tal revisdo fundamentou-se na constatacdo de que a aplicacdo automatica e
indiferenciada de determinadas prescricées conduziria, em virtude das caracteristicas singulares
do territério de Aveiro, a inviabilizacdo pratica de grande parte das operagdes urbanisticas
legitimas.

Com efeito, foram tidos em consideracdo os contributos das entidades externas, tendo existido
mudanca no sentido dos pareceres. Este procedimento promovendo a devida coordenagdo
entre as entidades da administracao publica envolvidas, obedeceu ao disposto no artigo 84.9,
n.2 2, do RJIGT, que refere: “2 - A posicdo manifestada pelos representantes dos servicos e
entidades da administragdo direta ou indireta do Estado e das regides autdnomas na comissdo
consultiva substitui os pareceres que aqueles servigos e entidades devem emitir, a qualquer
titulo, sobre o plano, nos termos legais e regulamentares, ficando expressamente proibida a
emissdo de parecer escrito ou outra forma de prontncia.”, tendo sido desenrolados os demais
tramites, tal como previstos nos termos do artigo 85.2 do mesmo diploma legal.

A alteracdao e harmonizagdo do parecer encontram-se expressamente registadas na ata da
referida Conferéncia Procedimental, documento que comprova a conformidade do processo
com as exigéncias legais e procedimentais aplicaveis, que se encontra disponivel na pdgina do
Municipio, tal como do memorando de ponderagdo de pareceres de julho de 2025.

Por fim, a sugestdo de que houve prevaléncia de um interesse privado sobre o interesse
habitacional ndo encontra suporte legal. Tal como ja referido, o PP-CP foi elaborado segundo
critérios de legalidade e prossecucao do interesse publico, promovendo requalificagdo urbana,
diversificacdo funcional e valorizacdo do espago publico, em plena conformidade com os
instrumentos de gestdo territorial em vigor.
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Em conclusdo, a parcela destinada ao hotel, ou a sua utilizacdo ndo viola o regime juridico
aplicavel a propriedade privada ou o dominio publico maritimo. O PP-CP cumpre as disposicdes
do PDM, do Cédigo Civil e da Lei da Agua, assegurando que qualquer intervencdo futura
respeitara as condicionantes legais estabelecidas.

4. Justificacdo Urbanistica do Hotel de 12 Pisos
A Mudanga

O Plano de Pormenor do Cais do Paraiso constitui um instrumento estratégico de regeneracgdo
urbana, que visa transformar uma frente urbana expectante, fragmentada e desqualificada
numa nova centralidade urbana.

A proposta do Plano traduz uma operacdo que dialoga com a envolvente, promovendo uma
valorizagdo e articulagdo entre os diferentes espagos publicos, designadamente, através do
alargamento do canal urbano, da criacao de dreas para zonas verdes de fruigdo publica,
introduzindo percursos pedonais e de mobilidade suave, integrados na rede atual e que vém
reforcar a relagdo com a Ria de Aveiro, ao mesmo tempo que promove uma mudanga de
perspetiva e abordagem deste territério urbano, introduzindo uma rutura na leitura da cidade
e da malha que a sustenta, criando novas referéncias urbanas, concentrando a edificabilidade
num ponto estratégico.

Este modelo de cidade “compacta”, defendido por conceitos contemporaneos, permite
racionalizar o uso do solo, reduzir a pressdo sobre o territério e criar condi¢gbes para maior
eficiéncia energética e resiliéncia climatica.

As opgdes previstas pelo Plano, através da reabilitacdo/revitalizacdo de um espaco que
constituiu um passivo ambiental com a saida da unidade industrial, vém reforcar a atratividade
econdmica e turistica da cidade, diversificar e qualificar a oferta hoteleira e gerar emprego
qualificado.

A solugdo de um edificio isolado traduz um marco urbano singular, um sinal de arquitetura
contempordnea que altera a legibilidade da cidade e que, ao contrario de a cristalizar numa
imagem estatica, a projeta para o futuro como referéncia, respondendo ao designio de criar
novas centralidades, vitalidade e diversidade funcional.

A criacdo de uma unidade hoteleira de referéncia, inserida num contexto de regeneracdo
urbana, ndo configura uma prevaléncia arbitraria da funcdo turistica sobre a habitacional. Pelo
contrario, constitui uma oportunidade para diversificar e qualificar a oferta hoteleira e aumentar
a atratividade econdmica da cidade, potenciando sinergias com a funcdo habitacional e com o
comeércio local.

Quanto a questdo do nimero de pisos do hotel ha a referir que 0 mesmo esta de acordo com o
n.2 2 do artigo 77.2 do regulamento do PDM onde estas situagdes ja estdo excecionadas dos
limites impostos pela cércea da envolvente. Ainda assim, refere-se, a titulo de clarificacdo de
conceitos, que é legalmente admissivel, no ambito de um plano de pormenor, introduzir
solucdes diferenciadas quando devidamente fundamentadas e integradas na estratégia global
de ordenamento. O RIIGT prevé expressamente que os planos de pormenor podem inovar em
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relacdo ao plano diretor, desde que respeitem as orientacGes estratégicas essenciais, situagdo
que aqui também se verifica.

Por fim, importa assinalar que todas as entidades competentes — incluindo a Comissdo de
Coordenacdo e Desenvolvimento Regional do Centro (CCDRC) — acompanharam o processo,
emitindo pareceres no ambito legalmente previsto. A eventual recomendacdo de ponderagdo
sobre os impactes ndo constitui uma objecdo vinculativa, mas um convite a reflexdo,
devidamente incorporado no processo de elaboracdo do plano, tal como acima ja foi referido,

em sede de conferéncia procedimental

Em conclusdo, a solugdo edificatoria proposta pelo PP-CP, ainda que distinta da cércea
dominante, ndo desrespeita o PDM nem a identidade morfolégica urbana, antes introduz uma
referéncia arquitetdnica contemporanea, coerente com a estratégia municipal de regeneracdo
e diversificagdo funcional, legitimada por instrumentos legais e sustentada por critérios
objetivos de interesse publico.

Ainda a Valéncia Turistica

Quanto a alegacdo de “incoeréncia evidente” face ao Plano de Agdo de Regeneragdo Urbana
(PARU), cumpre referir que este plano estratégico tem natureza programatica, ndo vinculativa,
e aponta linhas gerais de intervencdo para a dinamizagdo do centro urbano, incluindo
expressamente a possibilidade de instalagdo de equipamentos turisticos de referéncia. O PP-CP,
enquanto instrumento de natureza regulamentar, concretiza essas orientagdes no quadro legal
vigente, articulando a reabilitacdo urbana com a atragdo de investimento qualificado.

A valorizacdo da oferta turistica ndo colide com a politica habitacional municipal que se encontra
patente no Plano Municipal de Habitacdo e Alojamento de Aveiro. A intervengdo potencia
vitalidade econdmica e turistica sem comprometer a autenticidade do tecido residencial
existente. E importante lembrar que esta é uma infima parcela do territério da cidade e que a
mesma ndo teria potencial para resolver os problemas socioecondmicos e de habitagdo do
Municipio. Importa, ainda, lembrar que, muitas vezes, os processos associados ao alojamento
local, por falta de oferta de unidades hoteleiras também tem impacte na disponibilidade de
habitagdo no centro da cidade, pelo que é essencial encontrar um equilibrio.

Em suma, o PP-CP respeita integralmente o PDM e os regimes juridicos aplicdveis, conciliando a
valéncia turistica com a fungdo habitacional e garantindo que a requalificagdo urbana ndo se
traduz em exclusdo social ou funcional, mas antes na criagdo de uma frente urbana qualificada,
competitiva e sustentdvel, em consondncia com as melhores praticas de planeamento
contemporaneo.

5. Perequacdo Urbanistica e Equilibrio de Interesses

A Graduagdo dos Interesses Coenvolvidos

No que respeita a alegacdo de que o Plano de Pormenor do Cais do Paraiso (PP-CP) ndo evidencia
um “fio condutor” na graduagdo dos interesses publicos e privados envolvidos, cumpre salientar

que a elaboracao de qualquer instrumento de gestdo territorial rege-se por um quadro
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normativo estrito, definido pelo RJIGT, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio,
na sua redacdo atual, e orientado pelo Plano Diretor Municipal (PDM), que consagra as opgdes
estratégicas de ordenamento para todo o territério municipal.

Nos termos do RIIGT, os planos municipais devem prosseguir o interesse publico e assegurar a
utilizacdo sustentavel e equilibrada do solo, promovendo simultaneamente a diversidade
funcional e a qualificacdo urbanistica. O PP-CP foi objeto de um procedimento transparente e
participado, sujeito a pareceres das entidades competentes — nomeadamente da Comissado de
Coordenacdo e Desenvolvimento Regional do Centro (CCDRC), sem que estas tivessem
identificado insuficiéncias ou vicios na ponderag¢do dos interesses em presenca.

A opcdo por integrar no plano uma unidade hoteleira de referéncia ndo traduz qualquer
“prevaléncia arbitraria do interesse privado” sobre o interesse habitacional dos particulares,
mas antes resulta de uma escolha urbanistica legitimada por critérios objetivos ja referenciados.

No que concerne a afetacdo do terreno dos Requerentes a espaco verde, tal decisdo ndo
configura sacrificio desproporcionado, mas sim uma medida de ordenamento coerente com os
principios da fun¢do social da propriedade e da prevaléncia do interesse publico urbanistico. A
criacdo de espaco verde estruturante visa reforcar a continuidade ecolégica, melhorar a
qualidade do espaco publico e qualificar a envolvente edificada, beneficiando igualmente o valor
urbano do conjunto. N3o se trata de um ato discricionario arbitrario, mas de uma escolha
planeada e juridicamente fundada, cuja legitimidade foi reconhecida pela auséncia de obje¢des
das entidades durante o procedimento.

O plano fundamenta as opcdes tomadas, evidenciando a sua conformidade com o PDM, com a
estratégia municipal de requalificacdo urbana e com o principio da proporcionalidade: a
concentracdo da edificabilidade num polo delimitado — nomeadamente, através de um edificio
de 12 pisos — permite libertar solo para espaco publico e mitigar pressdes difusas sobre outras
areas.

Por fim, importa realcar que o PP-CP promove uma frente urbana mista, com integracdo de
habitacdo, comércio, servigos, equipamentos e espagos verdes, materializando os objetivos de
diversidade funcional consagrados no RJIGT e no PDM. A alegac¢do de “injustica” ou “falta de
equilibrio” ndo se verifica, na medida em que o plano aplica critérios urbanisticos uniformes,
proporcionais e objetivamente fundamentados, resultantes de um processo de planeamento
participado e escrutinado por entidades independentes.

Em conclusdo, ndo existe violacdo dos principios da proporcionalidade, da igualdade ou da
legalidade. O PP-CP reflete uma ponderacdo criteriosa dos interesses em presenca, alinhada
com o ordenamento juridico vigente e com as melhores praticas de planeamento urbano,
assegurando a prossecucdo do interesse publico na requalificacdo e valorizacdo da cidade de
Aveiro.

Os Mecanismos de Perequagdo

No que respeita a alegacdo de que o Plano de Pormenor do Cais do Paraiso (PP-CP) viola o dever
de perequacdo urbanistica, importa esclarecer que se trata, de um mecanismo cuja aplicagdo
depende da concreta configuracdao fundidria da area de intervencgdo, das opg¢des urbanisticas

tomadas e da viabilidade da operagdo de perequacao.
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E admissivel que a Camara Municipal, mediante fundamentacdo adequada, opte por dispensar
a aplicacdo integral dos mecanismos de perequagdo sempre que a natureza ou a dimensdo da
operacdo urbanistica o justifique, designadamente em dreas consolidadas ou com forte
diversidade de usos. No caso do PP-CP, a eventual dispensa da perequacdo decorre da
especificidade fundiaria e funcional da area de intervengdo, circunstancia expressamente
admitida pela lei.

Cumpre ainda salientar, mais uma vez, que o procedimento de elaboragdo do plano foi sujeito
a parecer das entidades competentes, nomeadamente da Comissdo de Coordenacdo e
Desenvolvimento Regional do Centro (CCDRC), ndo tendo sido detetadas irregularidades ou
vicios juridicos no enquadramento dos encargos urbanisticos ou da necessidade de sistema
perequativo e a sua fundamentacdo consta do relatdrio do plano, onde é referida a inviabilidade
pratica de aplicar um modelo formal de perequagdo em virtude da heterogeneidade das
parcelas abrangidas e da existéncia de areas afetas a dominio publico.

A reparticdo equitativa de beneficios e encargos foi devidamente ponderada no PP-CP, tendo o
municipio feito uso legitimo da faculdade de adequar os mecanismos de perequagdo as
circunstdncias concretas, conforme previsto nos artigos 176.2 e seguintes do RIIGT,
correspondendo ao dever de fundamentacdo imposto pelos artigos 99.2, 152.2 e 153.2 do
Cddigo do procedimento Administrativo.

Nao se verificam, portanto, as alegadas violactes legais, mantendo-se a plena conformidade do
plano com os principios da legalidade, da igualdade e da prossecucdo do interesse publico
urbanistico.

O Plano de Financiamento

No que concerne as criticas dirigidas ao plano de financiamento associado ao Plano de Pormenor
do Cais do Paraiso (PP-CP), cumpre esclarecer que a natureza juridica de um plano de pormenor,
nos termos do artigo 101.2 do RIIGT, é a de um instrumento regulamentar de ordenamento do
territdrio, destinado a definir pardmetros urbanisticos, usos e formas de ocupacgdo do solo, ndo
Ihe competindo fixar em definitivo os mecanismos financeiros de execucdo de projetos privados.
Os modelos de financiamento ou estimativas de investimento constantes do relatério do plano
tém carater meramente indicativo, como resulta expressamente das disposicbes
regulamentares e do regime juridico aplicavel, ndo constituindo obriga¢des vinculativas. A
execucdo material das operacgdes urbanisticas previstas dependera, em momento préprio, da
celebragdo de contratos, instrumentos de cooperagdo e licenciamento municipal, nos termos
do Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificagdo (RJUE), garantindo-se nessa fase a plena
transparéncia e equidade no relacionamento entre o municipio, os investidores e os
proprietarios.

Contudo, em virtude desta observacao foi clarificado na tabela 4 - Programa de execucdo e
Plano de financiamento que o privado responsavel pela execucdo da ampliagdo do canal sera

o proprietario da parcela 6.

Quanto a alegada falta de articulagdo entre interesses privados e publicos, cumpre referir que o
PP-CP foi objeto de analise e de parecer obrigatorio das entidades da Administragdo Central e
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Regional competentes, ndo tendo sido suscitadas, no decurso do processo, obje¢des quanto a
suficiéncia do quadro estratégico e operacional apresentado, quanto a respetiva
fundamentacdo financeira ou quanto a articulagdo dos interesses em presencga, o que refor¢a a

legalidade e a solidez procedimental do plano.

No tocante a estimativa do valor de aquisicdo de terrenos, sublinha-se que tais valores,
constantes do plano, tém carater meramente prospetivo, ndo vinculativo, devendo ser aferidos
em momento posterior, a luz das regras do mercado e das condigGes contratuais a definir. A
eventual perce¢do de desajustamento entre a estimativa apresentada e a qualificagdo urbana
do local ndo invalida a legalidade nem a validade substantiva do plano, que se limita a enunciar
orientagdes para a execuc¢dao.

Também ndo procede a objecdo relativa ao financiamento de espacos publicos com fundos
privados. Nos termos do artigo 44.2 do RJUE, as operacdes urbanisticas devem garantir a criagdo
e a cedéncia de infraestruturas e equipamentos de utilizacdo coletiva como condi¢do da sua
aprovacdo, nao configurando qualquer privilégio indevido para o promotor, mas antes uma
exigéncia legal de interesse publico, devidamente enquadrada nos instrumentos de execucdo
do plano. A ampliacdo do canal e a qualificacdo das frentes ribeirinhas visam beneficiar toda a
comunidade urbana, reforcando a atratividade e a coesdo territorial, e ndo apenas a atividade
turistica projetada.

Em conclusdo, ndo se verificam as alegadas insuficiéncias nem qualquer violagdo procedimental
ou substantiva. O PP-CP cumpre integralmente o quadro legal aplicavel, tendo sido objeto de
escrutinio pelas entidades competentes sem que tenham sido identificadas incongruéncias ou
omissdes que afetem a sua validade. A previsdo de investimento e a execugdo do plano
obedecerdo as regras proprias em sede contratual e de licenciamento, salvaguardando o
interesse publico, a equidade entre agentes e a prossecucdo de uma requalificagdo urbana
sustentavel e juridicamente adequada.

6. Avaliacdo Ambiental

Sec. Ill - A dispensa de avaliagdo ambiental estratégica

No que respeita a ndo sujeicdo a avaliagdo ambiental estratégica (AAE) do Plano de Pormenor
do Cais do Paraiso (PP-CP), tendo sido efetuada a correspondente analise a luz dos critérios
definidos pelo Decreto-Lei n.2 232/2007, de 15 de junho, e Decreto-Lei n.2 151-B/2013, de 31
de outubro nas suas redagdes em vigor, remete-se para o detalhado Relatédrio de
fundamentagdo para a ndo sujeicio do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso a Avaliagdo
Ambiental Estratégica, disponivel na pagina do municipio.

N3o estando o projeto abrangido pelo Anexo Il do Decreto-Lei n.2 151-B/2013, de 31 de outubro
RIAIA, Anexo Il, alinea 12 c), ndo decorre qualquer obrigatoriedade legal de sujei¢do do PP-CP a
AAE auténoma, tanto mais que a revisdo do PDM em 2019 foi objeto de avaliagdo ambiental,
abrangendo as orientacgdes estratégicas aplicaveis a area.

Relativamente aos pareceres da APA e da CCDR-C, resultou da reunido da Conferéncia
Procedimental a concertacdo com a APA/ARH, que havia emitido parecer desfavoravel com vista
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a esclarecer questdes suscitadas pelo parecer, tendo havido mudanga do sentido do parecer
inicialmente emitido. Os demais pareceres emitidos foram, na generalidade, pareceres
favoraveis e favoraveis condicionados (como foi o caso do parecer da CCDR-C), ao cumprimento
das questdes de legalidade e de conformidade ou compatibilidade com os Instrumentos de
Gestdo Territorial em vigor identificadas. Tendo-se procedido a ponderacdo das posicoes
manifestadas e os interesses em presenga tendo a proposta colocada a discussdao publica,
refletiu jd a concertacdo entre a Cdmara Municipal de Aveiro e as entidades que emitiram os

pareceres em Causa.

7. Conclusao

Em sintese, o Plano de Pormenor do Cais do Paraiso (PP-CP) foi elaborado em estrita
conformidade com o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RJIGT) e com o
Plano Diretor Municipal (PDM) de Aveiro, garantindo:

— o cumprimento das formalidades procedimentais (publicidade, participacao, discussdo
publica e prazos);

— a legitimidade da classificagdo de usos do solo, em respeito pela funcdo social da
propriedade;

— a correta ponderagdo entre interesses habitacionais, turisticos, econdmicos e
ambientais;

— acompatibilidade com os instrumentos de planeamento superiores;

— alegalidade dos mecanismos de perequacdo, financiamento e execucdo;

— ainexisténcia de obrigatoriedade legal de nova avaliacdo ambiental estratégica.

Nao se verificam, assim, os vicios alegados de ilegalidade ou violagdo de direitos, encontrando-

se 0 PP-CP sustentado em critérios urbanisticos, juridicos e ambientais validos, em prossecucgao
do interesse publico.
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Participacdo 1
Registo MGD 48533 de 01-08-2025

Enviado: 4 de agosto de 2025 10:44

Para:

Assunto: RE: Inscricdo no debate cais do paraiso
Importancia: Alta

Exmos Senhores:

Serve o presente e-mail para informar que ndo se efetuam inscrigdes para a Discussdo Publica da Proposta do Plano
de Pormenor do Cais do Paraiso.

Em conformidade com o Edital n.2 176/2025, publicitado nos locais de estilo e disponivel na pagina da Internet do
Municipio de Aveiro (https://www.cm-aveiro.pt/servicos/planeamento-territorial/discussao-publica/discussao-
publica-cais-do-paraiso ), “ os interessados podem apresentar eventuais reclamacdes, observagdes ou sugestoes, por
escrito, em documento devidamente identificado, dirigido ao Presidente da Cdmara Municipal de Aveiro, ou por
modelo préprio, disponibilizado nos locais de consulta, assim como no sitio da internet do Municipio, para o correio
eletronico geral@cm-aveiro.pt, bem como por correio registado para a morada - Edificio Centro de Congressos, Cais
da Fonte Nova, 3800 — 200 Aveiro”.

No link acima indicado poderdo consultar os elementos do Plano e obter o modelo de participacao.

Os melhores cumprimentos,

Camara Municipal de Aveiro | Municipality of Aveiro

Morada | Address: Cais da Fonte Nova 3810 - 200 Aveiro, Portugal
Telefone | Phone: +351 234 406 300 Extensdo: 1613
www.cm-aveiro.pt | K /municipiodeaveiro

Enviada: 1 de agosto de 2025 12:14
Para: Camara Municipal de Aveiro <geral@cm-aveiro.pt>
Assunto: Inscricdo no debate cais do paraiso

| Atencao. Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, nio clique em links nem abra anexos, a ndo ser que conheca o
: ! remetente e saiba que o seu contetido & seguro.

Boa tarde

Venho por este meio fazer a inscri¢do do sr » na discussdo publica sobre o cais
do Paraiso.
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Discussao Publica

2

Reclamacao/Sugestao N.°

Exmo. Senhor Presidente Registo MGD 48847 de 04-08-2025

da Camara Municipal de #

Nome: |
Morada:
Telf:

Docume

Vem apresentar junto de V. Ex.2, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015
de 14 de maio, na sua redagao atual, no ambito do periodo de Discussao Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamagdes/observagdes/sugestoes:

Exmos. Senhores,

Agradeco, em primeiro lugar, a oportunidade concedida a comunidade para participar
na Discussao Publica, manifestando as suas opinides sobre os projetos urbanisticos
em curso.

Venho por este meio expressar a minha firme oposicao a proposta de construcao de
um hotel de 12 pisos numa zona da cidade onde, até a data, a cércea maxima tem
sido significativamente inferior. Esta proposta representa uma rutura evidente com a
escala urbana existente e configura uma agressao visual ao tecido urbano envolvente.

O impacto negativo sera visivel ndo apenas na area imediata, mas também em zonas
emblematicas do centro da cidade, como o Rossio, que, pela sua conhecida escassez
de arvoredo, tera vista desafogada para um edificio de natureza privada que, além de
tapar a luz solar, comprometera de forma irreversivel a paisagem urbana e a
identidade arquiteténica daquela zona,

Lamento profundamente que, mais uma vez, a Camara Municipal ndo tenha dado a
devida prioridade ao planeamento e criacdo de espacos publicos de qualidade em
terrenos vagos, optando antes por favorecer interesses privados, em prejuizo da
comunidade e do equilibrio urbanistico.

Com os melhores cumprimentos,

Data:04/08/2025 Assinatura:__



Participacao 3
Registo MGD 50530 de 11-08-2025

Exmo. Senhor Presidente da Camara Municipal de Aveiro

No
Mo
Tel
Do

Venho apresentar junto de V. Ex.2, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015 de 14
de maio, na sua redacéo atual, no &mbito do periodo de Discusséo Publica da proposta do
Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, o seguinte parecer.

PREAMBULO

Apresento o meu contributo a discussao publica do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso na
dupla qualidade de residente em Aveiro ha 45 anos, com profundo conhecimento da realidade
local, e de profissional com sélida experiéncia nacional e internacional na avaliacao de
impactes ambientais e sociais de projetos de diversa natureza e complexidade.

A andlise técnica do presente instrumento de planeamento, conjugada com o conhecimento
aprofundado do territdrio e da sua evolucao ao longo das lltimas décadas, suscita-me sérias
preocupacoes quanto a adequabilidade e sustentabilidade da proposta urbanistica em
discusséo. O Plano de Pormenor do Cais do Paraiso € um mau Plano do ponto de vista tecnico e
a sua eventual aprovacao seria uma decisao errada de consequéncias urbanisticas irreparaveis.

Apresento este parecer com o intuito de contribuir para um processo de planeamento mais
equilibrado, que valorize o patrimonio natural e cultural de Aveiro, promovendo solugdes
urbanisticas sustentaveis e integradas.

OBJETO E CARACTERIZACAO DO PROJETO

Ao contrario do manifestado aquando da sua apresentacao em Agosto de 2023, o Plano de
Pormenor do Cais do Paraiso ndo concebe “novas formas de urbanidade” e ndo “reorganizara as
malhas”. Dificilmente criara “novas atividades indutoras de multiplas vivéncias urbanas”. O
Plano de Pormenor do Cais do Paraiso tem como objetivo Unico e central permitir a construgao
de um empreendimento turistico do tipo hotel, categoria minima de 4 (quatro) estrelas, com os
seguintes pardmetros quantitativos:

e Capacidade maxima: 600 camas instaladas em 300 unidades de alojamento
e Tipologia: Maximo de 50 apartamentos, restantes quartos de hotel

e Volumetria: 12 pisos acima do solo

e Altura: 44,0 metros acima da cota de soleira natural do terreno.

» Categoria: Minimo 4 estrelas



A localizagao, dimenséo e escala do projeto constituem o cerne das preocupacgoes que
motivam o presente parecer.

POSICAO

O presente parecer manifesta posigao desfavoravel ao Plano de Pormenor do Cais do Paraiso,
pelos fundamentos técnicos e urbanisticos que se expéem.

FUNDAMENTAGAO
1. Impacto na ldentidade e Paisagem Urbana

Observa-se, nas ultimas décadas, um processo progressivo de descaracterizagao do centro
histérico de Aveiro, que tem vindo a ser Disneyficado numa espécie de parque tematico, onde
elementos tradicionais como os moliceiros sao despojados da sua autenticidade funcional e
onde proliferam estabelecimentos comerciais que procuram recriar uma tradi¢ao artificial ou
glamourizar atividades sem qualquer tradicao histodrica.

A comunidade aveirense encontra-se ainda em processo de recuperacao do impacto causado
pela remocgao das histéricas palmeiras do Rossio, intervencao que alterou profundamente uma
das imagens mais emblematicas da cidade.

O projeto em discusséao configura uma nova fase desta transformacao, propondo uma
abordagem de densificagcdo urbana em altura que contrasta radicalmente com a escala e
caracter da cidade tradicional, numa légica que pode ser caracterizada como uma
"Dubaificagé&o" da principal porta de entrada da cidade remetendo para modelos de
desenvolvimento urbano verticalizados, desajustados ao contexto historico e paisagistico de
Aveiro. Tal proposta surge em claro contraste com a visao de “cenario infinito” promovida em
2024 no ambito de Aveiro Capital Portuguesa da Cultura. Este risco podera ser ampliado com o0s
efeitos cumulativos de outros projetos atualmente em desenvolvimento noutras frentes
urbanas de Aveiro.

Neste contexto, a aprovacao do presente Plano de Pormenor representa uma rutura definitiva e
irremedidvel com a identidade paisagistica consolidada de Aveiro.

2. Licoes da Historia Urbana Local

A experiéncia dos ultimos cinquenta anos demonstra as dificuldades inerentes a integracéao
harmoniosa entre o tecido urbano tradicional aveirense e edificacdes de grande altura.
Exemplos como o Edificio Veneza, o Edificio Vera Cruz ou a sede regional da Seguranca Social
ilustram como, mesmo apos décadas, estas construgdes continuam a constituir elementos
dissonantes na paisagem urbana, ndo tendo sido absorvidas de forma natural pela morfologia
da cidade, pelo tecido urbano mais proximo e pelos seus habitantes quotidianos.

E particularmente significativo o contraste com a solugédo adotada para o Férum de Aveiro,
construido precisamente no local onde estava inicialmente prevista a edificagcdo de um prédio
de aproximadamente vinte andares. A opg¢ao por uma solucédo de muito menor impacto visual
demonstrou ser acertada, constituindo hoje um equipamento valorizado pela populacdo. Esta
decisdo permite-nos hoje imaginar qual teria sido o impacto irreversivel de uma torre de tal
magnitude no coragao da cidade.



3. Tendéncias Nacionais de Correcao Urbanistica

A nivel nacional, tem-se verificado uma crescente consciéncia sobre os erros urbanisticos do

passado, materializando-se na demoli¢do de edificios de grande altura que se revelaram
inadequados aos respetivos contextos urbanos e paisagisticos. Exemplos como o Prédio
Coutinho em Viana do Castelo, as Torres do Aleixo no Porto, ou as intervencdes em Ofir e

Torralta, entre outros, demonstram um reconhecimento generalizado dos impactes negativos de

solucgoes desenquadradas de edificagao excessiva.

Perante esta tendéncia nacional de corregao de erros urbanisticos baseados em critérios
paisagisticos e de integracao urbana, a proposta da Camara Municipal de Aveiro surge na

contracorrente, propondo precisamente o tipo de intervengao que outras autarquias tém vindo

areverter.

4. Impactes Ambientais e Sociais Significativos

A existéncia de um edificio com a volumetria e uso propostos, gerara impactes ambientais e
sociais de grande magnitude, nomeadamente:

A magnitude do impacto paisagistico é tao evidente que dispensa analises detalhadas.
Né&o existe capacidade de absorcéo visual na paisagem local que permita assegurar a
integracao de uma massa construida desta dimensao. Embora os promotores
argumentem que "a edificacao devera constituir um elemento arquiteténico de
referéncia contemporénea, que adote principios de composicao arquitetdnica e
adequacao morfolodgica qualificada, devidamente integrada no contexto urbano e
valorizadora da imagem da entrada na cidade", tal formulacao genérica ndo resolve a
incompatibilidade fundamental entre a escala proposta e o contexto existente. Mesmo
que a proposta arquitetonica seja de elevada qualidade, tal ndo mitiga o impacto de
uma volumetria desproporcionada face ao enquadramento urbano e paisagistico.
Conforme explicitado na Planta de Condicionantes, o PP do Cais do Paraiso esta
totalmente integrado na Zona de Protecao Especial (ZPE) — Ria de Aveiro e Zona Especial
de Conservacao (ZEC) - Ria de Aveiro, constituindo uma Area Sensivel nos termos da
legislagdo em vigor. A ZPE Ria de Aveiro integra a rede Natura 2000, sendo designada
especificamente para a conservacao de aves selvagens e seus habitats naturais. Esta
area protegida constitui uma das zonas humidas mais importantes de Portugal,
desempenhando um papel fundamental para aves aquaticas migratorias e residentes. A
relevancia ecoldgica da ZPE, e em particular da zona imediatamente adjacente ao PP, é
evidenciada pela presenca regular de bandos de flamingos, que se tornaram um
elemento iconico e distintivo da paisagem aveirense, contribuindo significativamente
para aimagem e identidade natural da cidade. A implantagdo de uma massa construida
de tal dimensao numa area ecologicamente sensivel representa uma ameaca direta
aos valores naturais que justificaram a classificacao desta zona, podendo
comprometer localmente os objetivos de conservacdo estabelecidos para a rede Natura
2000.

A presenca de uma edificagdo de 12 andares nesta localizagéo provocara uma
alteragao profunda dos padroes de vento locais, criando zonas de forte aceleragdo do
escoamento atmosférico a barlavento. No verdao, com ventos predominantes de sul, o
impacto sera sentido com maior intensidade na zona do Alboi; no inverno, afetara o lado



do Rossio. Trata-se de um impacto particularmente critico, dado tratar-se de uma zona
naturalmente ventosa. A aceleracdo do escoamento atmosférico sera sentida com
maxima intensidade nos espacos intersticiais entre o hotel e as edificacoes residenciais
preexistentes, criando condi¢coes de desconforto significativo.

= Aedificacéo provocara uma extensa area de sombreamento, afetando em particular as
habitagoes preexistentes imediatamente a nascente e, em determinadas épocas do
ano, podera atingir o bairro do Alboi. E provavel que, em alguns dias de inverno, o por do
sol deixe de poder ser apreciado no Rossio, alterando uma das caracteristicas mais
apreciadas desta zona histérica da cidade.

* Um hotel de 600 camas constituira um grande gerador de trafego rodoviario, tanto de
veiculos ligeiros como pesados (autocarros de turismo e apoio logistico). Este impacto
ocorrera numa zona de acesso primordial da cidade, as "Pontes", ao Hospitale a
Universidade, agravando significativamente os problemas de mobilidade ja existentes.

® A procura turistica gerada pelo hotel prolongara e intensificara o processo de
gentrificagdao em curso, nomeadamente para o setor dos servicos, com destaque para
arestauracao. O impacto sera sentido com particular acuidade na zona do Alboi,
contribuindo para a perda de autenticidade e acessibilidade econdmica desta drea
residencial.

5. Deficiéncias no Processo de Avaliacao Ambiental do PP do Cais do Paraiso
5.1. Avaliacao Ambiental Estratégica

A avaliacdo ambiental estratégica (AAE) aplica-se a planos e programas que estabelecam o
quadro para futuros projetos e que possam ter impactes significativos no ambiente. No caso de
um qualquer Plano de Pormenor, a AAE ganha particular relevancia quando esse PP altera o uso
previsto no PDM. E esse o caso do Cais do Paraiso.

O “Relatodrio de Fundamentacéao para a nao sujeicao do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso a
Avaliacao Ambiental Estratégica” produzido pela Cadmara Municipal de Aveiro afirma que “Néao
se prevé a aprovagao de projetos mencionados nos Anexos | e Il do Decreto-Lei n.© 151- B/2013,
de 31 de outubro.” E, como tal conclui que “as suas agcdes nao serao suscetiveis de ter efeitos
significativos no ambiente”. Trata-se de uma afirmacao totalmente incorreta: o Anexo Il do
Decreto-Lei n.° 151- B/2013, de 31 de outubro refere de forma inquestionavel no seu ponto 12.c)
que para “hotéis, hotéis-apartamentos, apartamentos turisticos e hotéis rurais com 300 camas
ou mais”, a Avaliagdo de Impacte Ambiental é de aplicacdo obrigatoria. Ou seja, trata-se de um
Plano suscetivel de gerar impactes ambientais e sociais significativos e como tal sujeito a
Avaliacao Ambiental Estratégica

Ora, incompreensivelmente, o Plano de Pormenor ndo foi sujeito a Avaliagdo Ambiental
Estratégica (AAE), perdendo-se uma oportunidade fundamental de utilizar este instrumento
como mecanismo formal de participagao publica e de didlogo interinstitucional, bem como de
balanceamento entre as varias dimensoes sociais e ambientais que serdo afetadas coma
aprovacao do Plano de Pormenor.

O direito a avaliagdo ambiental nao foi salvaguardado. Acresce que a opcao de promover a
consulta publica entre 1 e 20 de agosto nao favorece a participacéo cidada, coincidindo com o
periodo de férias da generalidade da populacéao.



5.2. Futura Obrigatoriedade de AlA

O projeto hoteleiro (600 camas) estara obrigatoriamente sujeito a AIA nos termos do DL 151-
B/2013, Anexo Il, alinea 12c).

CONSIDERAGOES FINAIS

Face a gravidade dos impactes identificados, considero que o Plano de Pormenor do Cais do
Paraiso, na sua versao atual, nao reune as condigoes necessarias para aprovacao,
representando um risco muito grave e irreversivel para a identidade paisagistica de Aveiro e para
a qualidade de vida dos seus habitantes.

A dimensao e localizagao do projeto proposto contrariam as licdes aprendidas com
experiéncias passadas e as tendéncias nacionais de correcado urbanistica, constituindo um
retrocesso nas praticas de planeamento urbano sustentavel.

Face aos argumentos expostos, considero fundamental:
1. Anao aprovacao do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso.

2. Arealizacdo de uma Avaliagcao Ambiental Estratégica prévia a qualquer nova proposta
para esta area;

3. O desenvolvimento de alternativas de Plano que respeitem a escala urbana tradicional
de Aveiro e o caracter particular do Bairro do Alboi.

4. Reafirmar que, de acordo com o atual regime juridico de AlA (RJAIA), definido pelo
Decreto-Lei n.? 151-B/2013, de 31 de outubro, e em particular o seu Anexo Il, alinea 12c)
o projeto do hotel tera obrigatoriamente de ser sujeito a procedimento de Avaliacdo de
Impacte Ambiental, dado que prevé a construgao de um hotel com bem mais do que o
limiar de 300 camas fixado no referido Anexo Il.

5. Aconvocagao de uma sessao publica de esclarecimento, fora do periodo de férias, para
debater presencialmente as implicacdes deste Plano com a populacao afetada.

Sublinho que as deficiéncias procedimentais identificadas, nomeadamente a auséncia de AAE,
constituem vicios que poderao fundamentar a anulagao do Plano por via contenciosa, caso seja
aprovado na presente forma.

Agradeco a oportunidade de participar neste processo de discussdo publica, expressao
fundamental da participagcdo democratica no ordenamento do territério. Espero que os
argumentos técnicos e as preocupacgodes apresentadas sejam devidamente considerados na
tomada de deciséo final.

Data: 8 de agosto de 2025
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Reclamagao/Sugestiao N.°|4

Exmo. Senhor Presidente Registo MGD 51548 de 18-08-2025

da Camara Municipal de Aveiro

Nom
Morz
Telf:

DocL

Vem apresentar junto de V. Ex.?, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015
de 14 de maio, na sua redacgéao atual, no ambito do periodo de Discussao Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamacgoes/observagoes/sugestoes:

Sugestao:

Acho que deveria ser revista a volumetria em altura do edificio em questéo.

Doze andares, no local onde &, parece-me muito exagerado e descontextualizado con
a zona envolvente.

Se destes doze andares, 3 ou 4 forem subterraneos (garagem, locais de apoio &

estrutura) ainda acharia razoavel.

Data: 17/08/2025



Participacao 5
Registo MGD 51567 de 18-08-2025

De:

Enviado:

Para: Camara Municipal de Aveiro

Assunto: Participacdo na consulta publica - Reclamacéo contra a Proposta de construcao de

um hotel de 12 pisos no Cais do Paraiso

, Atengilo: Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, ndo clique em links nem abra anexos, a nio ser que conhega o
1 remetente e saiba que o seu conteudo € seguro.

Exmo. Senhor Presidente da Camara Municipal de Aveiro,

Eu,

, no ambito da consulta piblica do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso
e na qualidade de cidada interessada, apresentar a seguinte participagao relativamente a proposta de
construcdo de um hotel de 12 pisos.

Observagodes / Fundamentagao
Impacto urbanistico e paisagistico: a volumetria proposta (12 pisos) ird completamente descaracterizar a
malha urbana existente, nomeadamente da zona em causa, afetando a harmonia visual ¢ a identidade

arquitetonica da cidade.

Mobilidade e trafego: o aumento do fluxo automovel e de visitantes pode agravar a pressao sobre as
infraestruturas rodoviarias e estacionamentos da zona envolvente.

Patrimonio cultural e natural: importa garantir que o projeto respeita o enquadramento historico e
paisagistico da Ria de Aveiro.

Alternativas: sugere-se avaliar solu¢des de menor altura, com integragao paisagistica mais equilibrada e de

acordo com o perfil urbano da cidade.

Face ao exposto, solicito que estas preocupagoes sejam devidamente consideradas no processo de decisdo,
de forma a garantir um desenvolvimento urbano sustentavel, equilibrado ¢ em consonéncia com a identidade
de Aveiro.

Com os melhores cumprimentos,



Proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso
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Reclamacgao/Sugestdao N.°| 6

_ Registo MGD 51807 de 19-08-2025
Exmo. Senhor Presidente

da Camara Municipal de Aveiro

Nome
Morad
Telf:

Docun

Vem apresentar junto de V. Ex.?, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015
de 14 de maio, na sua redacgao atual, no ambito do periodo de Discussao Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamacoes/observacdes/sugestoes:

No seguimento do que se tinha enviado na 1? fase de discussao publica, reforcamos alguns
pontos anteriores bem como sugerimos algumas alteracdes ao projeto agora elaborado:

- Unidade hoteleira: a construcdo da unidade hoteleira deve integrar a paisagem e estar
alinhada com a vis&o estratégica de crescimento turistico e urbanistico da cidade, bem como
ambientalmente sustentaveis. Neste ponto, consideramos que 12 pisos de construco terdo
um impacto estético e pratico desproporcional com a area circundante (nomeadamente bairro
do Alboi e edificios existentes no Cais do Paraiso), pelo que se sugere que seria mais
adequado 5 pisos, ou que pelo menos a ala NE (Nordeste) fosse limitada a este numero de
pisos. Os edificios circundantes a essa unidade podem ser adornados com murais que
celebrem a rica histéria de Aveiro, contribuindo para a sua integragcdo harmoniosa no contexto
do Cais do Paraiso e por entendimento com os proprietarios dos edificios (exemplo murais
rotunda da Barra).

- Recuperagéo do Mainho histérico: transformar o moinho num ponto de interesse turistico e
cultural de destaque. Considerar a viabilidade de criagdo de café/bar ou outra atividade que
atraia visitantes para esta area pitoresca (Unico exemplar de funcionamento edlico
remanescente na cidade).

- Criacao de espagos verdes e paisagismo: desenvolver areas verdes e espagos paisagisticos
que oferegcam oportunidades de lazer e contacto com a natureza na zona envolvente do
moinho. Estes locais podem ser enriquecidos com equipamentos desportivos semelhantes aos
encontrados no Canal de Sao Roque, encorajando a pratica de desporto e atividade fisica.

- Acessibilidade e mobilidade: estabelecer passadicos que facilitem o acesso a zona do
moinho, com a perspetiva de conecta-los a area do Alboi. Também & fundamental considerar
melhorias na infraestrutura viaria, idealmente incorporando ciclovias para promover uma
mobilidade mais sustentavel.

Data:13/08/2025 Assinatura:
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Registo MGD 51887 de 19-08-2025

Exmo. Senhor Presidente
da Camara Municipal de Aveiro

Nor

Man
Telf

Dot

Vem apresentar junto de V. Ex.2, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Dec;refa-L_ei n.‘: EL:];‘ED‘ES
de 14 de maio, na sua redacéo atual, no ambito do periodo de Discusséo Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamactes/observagdes/sugestbes:

Temos alertado reiteradamente para os perigos de edificar em areas vulngféyeis,
defendendo que a precaucio deve ser prioridade no erdenamento do territorio.

1. Impacto ambiental e paisagistico: Um edificio de grande altura pode comprometer
a integridade visual e ambiental da zona contigua 4 Ria, area sensivel e simbdlica de
entrada na cidade.

O Cais do Paraiso estd numa zona baixa, junto a Ria de Aveiro, potencialmente
sujeita a inundagGes, agravadas pela subida do nivel do mar e eventos extremos
cada vez mais frequentes devido as alteragbes climaticas.

2. A altura e volumetria da torre vao alterar significativamente a paisagem e o
enquadramento visual da zona posterior (moradores/municipes) e entrada na cidade.

3, Pressao adicional nesta zona sobre o sistema de esgotos e estagbes elevatorias,
que podem ter falhas com impacto mais grave no ambiente.

4. O aumento significativo do trafego automével que um hotel desta dimensao pode
gerar podera sobrecarregar a malha viaria ja limitada da zona, agravando problemas
de congestionamento e poluigdc atmosférica, para aléem da continua diminui¢éo de
espacos de estacionamento face ao aumento de habitantes.

5, E necessaria uma avaliagdo ambiental estratégica.

6. Face ao exposto, um projeto desta escala, numa zona sensivel, exige pelo menos
algumas condicionantes que mitiguem o impacte ambiental, mais alinhado com o
equilibrio desta zona e do planeta, sob pena de se comprometerem valores naturais
€ seguranca da populagao.

7. Ao destruirem-se estes valores naturais com infraestruluras que mais ndo servem
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sendo como dormitérios para quem visita Aveiro, acabara por ser contraproducente. |

ndo sé para o préprio Kturismo COmMoO para os municipes que veem a sua cidade
descaracterizada e qualidade ambiental a decair.

Data; z 9;‘& é (@ Assinatura:
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Exmo. Senhor Presidente Registo MGD 51908 de 19-08-2025

da Camara Municipal de Aveiro

Nome
Morac
Telf:

Docut

Vem apresentar junto de V. Ex.?, ao abrigo do artigo n.® 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015
de 14 de maio, na sua redagéo atual, no ambito do periodo de Discussédo Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamacdes/observagbes/sugestoes:

No ambito da discussdo publica do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, venho
manifestar a minha discordancia relativamente a proposta em analise, em particular
no que respeita a construgdo de um hotel de 12 andares na frente ribeirinha.

A minha oposi¢io fundamenta-se nos seguintes pontos:

1. Desproporg¢io volumétrica e impacto urbano — a envolvente ¢ caracterizada
por edificios de 4 a 5 pisos. A introdugdo de uma construgdo com 12 pisos
representa mais do dobro da altura dominante, configurando uma rutura
drastica com a escala urbana e afetando negativamente a harmonia
arquitetonica, a paisagem e a identidade da frente ribeirinha.

2. Impactos ambientais e ecologicos significativos — a proximidade da Ria de
Aveiro, classificada como Zona de Protecio Especial (ZPE) ¢ Zona
Especial de Conservacio (ZEC) da Rede Natura 2000, exige especial
precaugdo. Um hotel desta dimens&o pode gerar:

o Alteragdo irreversivel da paisagem natural e cultural;

o Perturbagdo da avifauna e dos ecossistemas aquaticos devido ao ruido,
iluminagdo e aumento de pressdo humana;

o Riscos de polui¢do difusa (escoamento pluvial, 4guas residuais) e
sobrecarga das infraestruturas urbanas;

o Aumento de trafego e emissdes, com efeitos negativos na qualidade do
ar e no ruido.
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Obrigatoriedade de Avaliagio Ambiental Estratégica (AAE) — nos termos
do art.® 3.° do Decreto-Lei n.® 232/2007, que transpde a Diretiva 2001/42/CE,
planos suscetiveis de produzir efeitos significativos no ambiente devem ser
sujeitos a Avaliagdo Ambiental Estratégica. Um projeto desta escala e
localizagdo exige igualmente estudo de impacte ambiental detalhado, sob
pena de incumprimento do principio da precaugéo.

Alternativa mais equilibrada — uma solugdo de S andares seria mais
proporcional e compativel com a morfologia urbana existente, conciliando a
valorizagdo do territério com a preservacdo da paisagem, a prote¢do ambiental
e o desenvolvimento sustentavel.

Face ao exposto, entendo que o Plano de Pormenor do Cais do Paraiso deve ser
revisto, de forma a:

Reduzir a volumetria maxima para uma escala compativel com a envolvente
(até 5 andares);

Garantir a realizagdo de Avalia¢io Ambiental Estratégica e estudo de
impacte ambiental;

Promover uma requalificagfo sustentavel que respeite a Ria de Aveiro e
valorize o espago publico em beneficio da cidade e da comunidade.

Data:

19/08/2025  Assinatur
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Exmo. Senhor Presidente Registo MGD 51939 de 19-08-2025

da Camara Municipal de Aveiro

Nome:
Morada
Telf:
Docum

Vem apresentar junto de V. Ex.?, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015
de 14 de maio, na sua redagdo atual, no @mbito do periodo de Discussdo Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamagdes/observagdes/sugestdes:
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Exmo. Senhor Presidente Registo MGD 51969 de 20-08-2025

da Camara Municipal de Aveiro

Nome:
Morad:
Telf: Ot
Docum

Vem apresentar junto de V. Ex.?, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015
de 14 de maio, na sua redacgao atual, no ambito do periodo de Discussao Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamacoes/observagoes/sugestoes:

1. A CMA decidiu elaborar um plano de pormenor para a valorizagao e requalificagcdo de
uma das principais entradas na cidade, que tal como a frente do Canal de S. Roque
define o perfil/silhueta que carateriza Aveiro, a sua imagem de fora para dentro,
desde a Ria para a cidade.

E referido nos documentos que consultei que se pretende uma abordagem integrada
para o territério, que se pretende evitar processos de urbanizacdo fragmentada,
privilegiando a integracdo paisagistica, etc., etc.

Ora, considero que o plano em nada corresponde a estes objetivos — a “variedade” de
construgBes existentes, exemplos de um urbanismo “ausente” vai passar a coexistir
com um edificio novo, introduzido a forga nesta drea, impondo-se também pelo
excesso de volume que apresenta — 12 pisos acima do solo!

Esta construgdo vird causar, irremediavelmente, um grande impacto negativo, em
termos visuais, em termos de enquadramento na paisagem urbana, pela
desproporc¢do e discordancia com a escala da envolvente. O seu impacto negativo é
também ao nivel das infraestruturas —redes basicas e rede viaria, face a capacidade de
alojamento que o hotel que ird albergar, pela decorrente sobrecarga e aumento de
trafego (ndo hd estudo de trafego que suporte a localizagdo dos acessos e a
viabilidade dos dois pisos de estacionamento subterrdaneo para responder as
necessidades do hotel e as publicas gerais e de apoio ao equipamento existente-
Clube Sal).

Se um dos objetivos do plano é afirmar as “especificidades paisagisticas e
urbanisticas, garantindo a integracdo urbana e a sustentabilidade territorial”, a
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proposta do hotel com 12 pisos deveria ser melhor refletida técnica e
estrategicamente.

Pergunto também se foi devidamente equacionada a situagdo/possibilidade de o
investimento feito no edificio ndo “resultar”, como se transforma o hotel? Passa a
apartamentos, com um novo plano? Ou ficard tao sé mais um passivo ambiental?

2. A planta de implantacdo tem a representacdo do Dominio Publico Maritimo em
cima do edificio novo do hotel, o que me levou a consultar o parecer da APA: “A
proposta de uso e ocupagdo do PP em titulo assenta numa intengdo de transformagdo
fundidria de terrenos que sdo, maioritariamente, do Dominio Publico Maritimo (DPM) -

leito e margem, conforme decorre do disposto na Lei n® 54/2005, de 15-11, na sua atual

redacdo. As parcelas do DPM estdio sujeitas a um regime especial de protecdo, de modo a
garantir que desempenham o fim de utilidade publica a que se destinam, regime que os
subtrai & disciplina juridica dos bens do dominio privado, tornando-as inaliendveis,
impenhordveis e imprescritiveis. Logo, ndo podem ser objeto de fracionamento”.

Neste “cenario” pergunto: é legal haver um edificio que ird ser construido por
iniciativa privada em dominio publico?

3. Relativamente ao “Programa das agbes previstas e plano de financiamento”, ndo vi
qualquer agdo prevista para o 3.2 periodo de execucgdo previsto entre 2030-2035.
Porque foi o mesmo considerado? Sé posso inferir que seja para acolher eventuais
derrapagens na sua execugdo. Ndo serd um exagero um prazo “sem agoes” (5 anos)
igual ao prazo de execugdo “com agdes” previstas (5 anos)?

Estd previsto um investimento global de cerca de 1950 000€, repartido entre o
Municipio, com recurso a fundos comunitarios, e o investimento privado. A
sustentabilidade financeira deste investimento deveria ter sido explicitamente
fundamentada no comportamento or¢amental (receitas e despesas) e na
capacidade de endividamento do Municipio.

Neste ambito dos investimentos, pergunto ainda: porqué um investimento
exclusivamente privado na ampliagdo do canal, um bem pudblico? Sera uma
“contrapartida”? De qué?...

4. Estranha-se a elaboracdo de um plano de pormenor, onde apenas um proprietario
tem direito a construir de novo e massivamente, recorrendo também a propriedade
municipal/publica, sendo que todos os restantes proprietarios abrangidos pelo plano
ndo constroem um uUnico m?, nem lhes sdo conferidas quaisquer “compensacdes”,
na medida em que ndo foi calculada uma perequacdo/’mecanismo de perequacgdo
compensatoria”.

Este plano é, pois, “um fato a medida”, sendo os outros proprietarios “facilitadores”
do “grande investimento”!

5. Portudo o que aqui apresentei, como aveirense, aqui nascido, criado e morador,
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considero este plano um erro urbanistico no desenvolvimento da nossa cidade, pelo

que manifesto desagrado e discordancia total a proposta do plano de pormenor do
Cais do Paraiso.

Data:

Assinatura:
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Exmo. Senhor Presidente Registo MGD 51995 de 20-08-2025
da Camara Municipal de Aveiro

Vem apresentar junto de V. Ex.2, ao abrigo do artigo n.2 89.% do Decreto-Lei n.? 80/2015
de 14 de maio, na sua redacao atual, no ambito do periodo de Discussao Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamagdes/observagoes/sugestoes:

Como manda a lei, José Agostinho Ribau Esteves, Presidente da Camara Municipal de Aveiro,
informou o publico, através do edital n.© 176/2025 de 28/07/2025 que o periodo de Discussao
Publica para apresentagao de reclamacoes, observagoes ou sugestGes sobre a proposta do

Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, decorreria entre “1 a 20 de agosto”.

Dado que no mesmo edital é referido que os “interessados podem apresentar eventuais
reclamacoes, observacoes ou sugestoes”, depreende-se que o assunto em discussdo apenas
sera relevante para os “interessados” e que se espera que a importancia do assunto néo suscite
particular discussao.

Mas o assunto interessa a todos os Aveirenses que apreciam a sua cidade e gostariam que o
seu crescimento/desenvolvimento ocorra de forma harmoniosa. Ndo me parece que
implantacdo de um edificio com a volumetria e a cércea apresentado na proposta acolha a

concordancia da maioria dos designados “interessados”.

Na verdade, a consulta plblica é apenas um formalismo que tem de ser cumprido, dai a opcao
por fazer coincidir o periodo de discussao publica com o periodo de férias da maior parte das
pessoas e nao incluir o conteddo das 7 participacoes da consulta publica que decorreu em 2023
na informacao disponibilizada. Quanto menos participaces, menos havera que ler. Quanto ao
que seja proposto, pois sim, € uma opinido valida, uma ideia interessante, uma reclamacéo a

ter em consideragdo..., mas ha que seguir caminho.
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A decisdo esta tomada.
O Sr. Presidente foi eleito e tem toda a legitimidade para governar o municipio, mas nao para a
tomada de decisdes com impactos significativos no meio urbano, com repercussoes no futuro e

cujas mais-valias para o bem publico sejam nulas ou se limitem a meros arranjos florais.

Que o Cais do Paraiso merece uma intervencdo urbanistica, penso que € unanime. O que nao
sera certamente, é a opgao de plantar um “mamarracho” numa das principais entradas da

cidade de Aveiro.

Esta-se no fim de um processo que visa a reabilitacdo de um espaco urbano em que, por
questoes financeiras ou outras, foram feitas cedéncias a alguns em prejuizo de todos. Processo
esse que esta explanado logo no inicio do preambulo do Regulamento do Plano de Pormenor:
"0 presente Regulamento visa transpor as opgdes estratégicas que decorreram do processo de
elaboracao do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, de forma a concretizar territorialmente os
objetivos da sua elaboracao (...)".

Como? As opgoes estratégicas foram tomadas no decorrer da elaboragdo do plano? Concretizar
os objectivos da sua elaboracdo? Do plano, do regulamento? Mas afinal, o que deve ser
concretizado ndo sdo os objectivos definidos na estratégia estabelecida? Ou sera que o plano

em si mesmo, € o objectivo e ndo existiu qualquer estratégia?

Tudo em consonancia, tal como esta explanado no regulamento, nomeadamente:
1) “Artigo 11.° - Condicdes de incompatibilidade
Considera-se existirem condigoes de incompatibilidade de usos sempre que a ocupagao,
edificacdo ou a atividade: (...)
e) Configure intervengbes que contribuam para a descaraterizacdo ambiental ou provoquem
efeitos nocivos para o ambiente; (...)
f) Contribua para a desqualificagdo estética da envolvente, pelas suas dimensdes ou outras
carateristicas ndo conformes com a escala urbana ou com o espago envolvente;”
Absolutamente de acordo. A opgao da construcao do edificio com 44 metros de altura naquele
local estd imbuida de uma perfeita e inabalavel intencéo de salvaguardar as caracteristicas
urbanisticas do espaco e da sua envolvente.

2) “Artigo 12.9 - Eficiéncia e Sustentabilidade
Visando o equilibrio do ambiente urbano, a eficiéncia energética e a utilizacdo racional dos
recursos, contribuindo para a captura de carbono e a reducado da temperatura urbana, nas
intervencdes no espaco publico e nas operacbes urbanisticas deve privilegiar-se: (...)

b) O aumento de dreas permedveis e restringir a impermeabilizagdo em locais que
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condicionem o funcionamento do sistema hidrico;”
Sim, de acordo. A concretizacdo da obra permitira, com as suas areas relvadas libertar terreno
que ficara disponivel para que os aspersores da rega manifestem a sua liberdade.
E os arruamentos, parque de estacionamento e o proprio edificio serdo construidos em betdo
poroso.
Tudo porque é importante garantir a permeabilidade do solo de modo a garantir a reposigao

dos lengdis freaticos e evitar as inundagoes.

3) “Artigo 17.0 - Integragao visual
A edificacdo devera constituir um elemento arquiteténico de referéncia contemporanea,
que adote principios de composicdo arquitetdnica e adequacao morfoldgica qualificada,
devidamente integrada no contexto urbano e valorizadoras da imagem da entrada na
cidade.”
Sem davida que o “elemento arquitectdnico” serd uma referéncia contemporanea. Dentro de
décadas, se a area ainda nao estiver inundada, sera lindo de ver e de relembrar os gloriosos
tempos actuais.
E sem dlvida que o dito elemento ficara perfeitamente integrado, alicercado em robustas
estacas de betdo armado valorizara a entrada da cidade. Nunca mais serd a mesma — palavra
de honra!
E prova disso mesmo, é o que é dito no Relatério de Fundamentag&o para a nao sujeigao do
Plano de Pormenor do Cais do Paraiso a Avaliacdo Ambiental Estratégica:
“A area constitui uma das mais simbdlicas e dindmicas entradas na cidade. Trata-se de
uma porgao do territério municipal situada numa zona de fronteira, na transigdo entre as
marinhas da ampla laguna da ria de Aveiro e o perimetro urbano central (...)".
Os “objetivos genéricos considerados para este tipo de espaco séo “a reabilitacdo urbana
com a preservacao das caracteristicas gerais da malha urbana (...)".

Tudo bem espelhado nas imagens seguintes.
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In: https://www.noticiasdeaveiro. pt/aveiro-imobiliario-terrenos-da-antiga-boia-irmao-colocados-a-venda/

As seguintes, sdo do autor e criadas no Google Earth com o objectivo de apreciar a grandeza
do “elemento arquitecténico”.

Goggle Farth




CAMARA MUNICIPAL
AVEIRO

Posto isto, e visto que a decisdo esta tomada, considere estes meus singelos e, talvez,

inoportunos comentarios, como um simples desabafo de quem se sente um indtil perante a

grandeza da visao estratégica de um prezado edil.

Data: Assinatura:
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Participagdo 12
Registo MGD 52007 de 20-08-2025

De:

Enviado: )

Para: Camara Municipal de Aveiro

Assunto: NAO AO HOTEL DE 12 ANDARES EM AVEIRO

1 = . S - i : : =
, Atencdo: Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, ndo clique em links nem abra anexos, a ndo ser que conhega o

| remetente e saiba que o seu contetido ¢ seguro.

Exmo. Sr. Presidente da Camara Municipal de Aveiro, Ribau Esteves,

Venho, por este meio, apresentar a minha profunda discordancia com o contetdo da proposta do Plano de
Pormenor do Cais do Paraiso. Aveiro ndo precisa de mais um hotel — especialmente um edificio de 12
pisos, que so serve interesses do turismo em detrimento das pessoas que vivem aqul.

O que esta area realmente precisa ¢ de:

- Espacos publicos de convivéncia, onde familias e habitantes possam estar e conviver;

- Habitagdo social acessivel, para combater a gentrificagdo e os pregos elevadissimos de arrendamento no
centro;

- Um centro cultural comunitario, para promover atividades locais e reforcar a identidade da cidade;

- Arvores e zonas de sombra, que permitam desfrutar da Ria com conforto e resiliéncia as ondas de calor.-
Estacionamento organizado e funcional, porque o estacionamento clandestino esta a estrangular a zona...

mas nao queremos mais carros, queremos melhor organizagao para quem ja vive aqui,

Aveiro ja esta demasiado dependente do turismo, o que esta a descaracterizar a cidade, expulsar residentes e
destruir aquilo que faz de Aveiro um lugar tao especial. Peco, por isso, que repensem este plano e coloquem

as pessoas — € ndo o lucro — no centro das decisdes.

Com os melhores cumprimentos,



Participacao 13
Registo MGD 52036 de 20-08-2025

De:

Enviado: )

Para: Camara Municipal de Aveiro
Assunto: Cais do Paraiso

1 = . I . = : : =
, Atencdo: Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, ndo clique em links nem abra anexos, a ndo ser que conhega o

| remetente e saiba que o seu contetido ¢ seguro.

Exmo. Sr. Presidente da Camara Municipal de Aveiro, Ribau Esteves:

Venho, por este meio, apresentar a minha profunda discordancia com o contetdo da proposta do Plano de
Pormenor do Cais do Paraiso. Aveiro ndo precisa de mais um hotel — especialmente um edificio de 12
pisos, que so serve interesses do turismo em detrimento das pessoas que vivem aqul.

O que esta area realmente precisa ¢ de:

- Espacos publicos de convivéncia, onde familias e habitantes possam estar e conviver;

- Habitagdo social acessivel, para combater a gentrifica¢io e os pregos elevadissimos de arrendamento no
centro;

- Um centro cultural comunitario, para promover atividades locais e reforgar a identidade da cidade;

- Arvores e zonas de sombra, que permitam desfrutar da Ria com conforto e resiliéncia as ondas de calor.-
Estacionamento organizado e funcional, porque o estacionamento clandestino esta a estrangular a zona...

mas nao queremos mais carros, queremos melhor organizag¢ao para quem ja vive aqui,

Aveiro ja esta demasiado dependente do turismo, o que esta a descaracterizar a cidade, expulsar residentes e
destruir aquilo que faz de Aveiro um lugar tdo especial. Peco, por isso, que repensem este plano e coloquem

as pessoas — € ndo o lucro — no centro das decisdes.

Com os melhores cumprimentos,



’articipacao 14
Registo MGD 52046 de

Exm.? Senhor Presidente da Cdmara Municipal de Aveiro

_ ), comproprietarios de um conjunto de parcelas
urbanas sitas na Zona Cais do Paraiso, Rua do Alvario (antiga Estrada da Barra) — em concreto,
dos imdveis inscritos na Conservatéria do Registo Predial de Aveiro com os nimeros 2524,
2525 e 2526 da Freguesia da Gloria e inscritos nos artigos matriciais urbanos nimeros 3542,
3544 e 3546, todas da Unido de Freguesias de Gléria e Vera Cruz —, vém, ao abrigo do artigo

89.2 do RJIGT, dizer o seguinte em sede de discussdo publica versando a proposta do

denominado Plano de Pormenor Cais do Paraiso:

I. Contexto

1.2 Segundo o punho do legislador, a deliberagdo de elaboracdo de um PP (que, como se sabe
e assim dispensa explicitagdo, € o plano que mais, e sérias, conseqguéncias acarreta para o

direito de propriedade) deve, desde logo, identificar os termos de referéncia em que assenta.



2.2 Ou seja, nada mais, nada menos, do que os objectivos que com ele concretamente se visam
prosseguir e inerentes interesses publicas, porventura acompanhados pela estampa das

solucbes que, ja cogitadas ou esbogadas, se pretendem nele implementar.

3.2 Ratio essendi: para que todos saibam quais sdo os interesses publicos, desde logo de cariz
prevalente e eminentemente urbanistico, que impulsionam e movem dita decisdo de intervir

no, e conformar o, solo.

4.2 E dai, portanto, a sujeigdo, por lei imposta, de semelhante acto decisério a participagdo

preventiva dos interessados.

5.2 Pois bem:

6.2 Dos genéricos termos de referéncia, alids ndo publicitados em sede de discussdo publica,
depreendia-se que era a requalificagdo da area em causa, a comegar pelo colmatar do vazio
existente traduzido no aumento do leque habitacional e do comércio e servigos (aspecto a que

regressaremos infra), o objectivo estrutural prosseguido.

A



7.2 Absolutamente nada, portanto, 0s mesmos de concreto referindo, sequer em sentidt
contrario — bem ao invés -, acerca da especifica ocupacio que se pretendia atribuir :
propriedade dos Requerentes, cuja vocagdo edificatoria, nesta consondncia e ao que tudc

indicava, se manteria inalteravel.

8.2 Efectivamente, o objecto dos mesmos incidia (como incide) apenas e s6 sobre os terrenos
do Bdia e Irmdo e o antigo aquartelamento, assim dele se excluindo o terreno dos Requerentes

—cf. p. 5 dos sobreditos termes, constantes do pa. a fls. ...

9.2 Foi assim que um dos ora Requerentes, e somada a alusdo a uma inovadoramente
preponderante faceta turistica também a prosseguir, alertou o municipio para o dever legal

que sobre si impendia de seguida:

10.2 qual seja, justamente, o de, aguando da elaboragdo propriamente dita do plano, ponderar

as posi¢des juridicas de vantagem por si, Requerentes, detidas,

11.2 n3o fora dar-se desde loge o caso de o seu terreno {continuar a) estar qualificado pelo
recente PDM como detendo expressa e prioritaria vocacdo edificatéria para a finalidade

habitacional,



12.2 ademais por si reconhecidamente pretendida executar (foram pelo menos trés os pedidos

de indole urbanistica formulados num curto intervalo de tempo) - cf. a sua prondncia em sede de

participacdo preventiva, constante do site institucional do municipio a fls. ..., e o artigo 93.2, n.2 3, do PDM

de Aveiro

13.2 E, de facto, é inegdvel (e independentemente da desacertada op¢do municipal
provisoriamente projectada) que a parcela dos Requerentes detém inequivoca, ostensiva e

incontestdvel vocacdo edificatéria intrinseca,

14.2 sendo, pois, um relance de olhos suficiente para o verificar:

15.2 ela, inserida que estd em zona urbana, é servida por todas as infraestruturas necessarias
a edificacdo (de saneamento, de electricidade, ...} e desde pelo menos 1890, detendo,
ademais, especial valor sentimental, pois foi nela (numa das casas nela existentes) que os seus

Avds viveram e os seus Pais nasceram - cf. fotos histdricas gue se juntam como do¢. n.2 1.

16.2 N3o obstante, revela abertamente agora o municipio que € sua inten¢do transforma-la

em ... jardim {espagos verdes).



17.2 Jardim, ou quintal, que passard a debruar as traseiras de um megalomani
r
empreendimento hoteleiro de doze (doze!} pisos que o, por certo exultante, investidor vizinh

poderd agora desafogadamente implementar e em terreno gue nem seu é.

18.2 Cuidamos aqui daquele terreno que, em 2022

19.2 — num momento, portanto, em que nem uma qualquer decisdo de elaborar um plano

existia (esta soO viu a luz em Agosto de 2023) -,

20.2 viu publicitada, em espanhol, inglés, portugués e chinés e pela Remax, a aprovacao liminar

do projecto de edificar dita torre (perdao, hotel):

2122

“Venda de terreno por 20.000.000€
Localizagdo premium exclusiva situada na “Upper” Aveiro com deslumbrantes vistas
panordmicas de 3609.
O uso pretendido deste terreno é para hotelaria e habitagdo elegivel para Golden VISA. Temos
o Aeroporto do Porto a 75Km e a capital Lisboa a 250Km, as acessibilidades rodovidrias sdo

optimas —A25, A29, Al, A17, A8, A2.



Este projeto tem aprovacdo preliminar para um hotel de luxo de alto padrGo e unidades de
apartamentos com Servigos.
Este € um projeto arquitetdnico iconico numa regido com potencial incrivel no sector do

turismo. Aveiro tem as praias mais proximas de Madrid, Espanha. Para mais detalhes, por favor

entre em contacto connosco” ~ cf. doc. n.2 2,

22.2 E essencialmente este enguadramento que nos serve de incentivo aos seguintes

paragrafos:

1I. ObservacBes

Sec. I} A caducidade do procedimento

23.2 Com a publicitada deliberagdo de elaboracdo do plano datada de 03.08.2023, procedeu-
se, entre 0 mais e como se impunha, a estipulagdo do prazo para o efeito - cf. pega

disponibilizada pelo municipio no seu site institucional a fls. ...

24.2 A saber: 18 meses — cf. ibidem.

25.2 Temos, assim, que dito prazo findou em 03.02.2025.



26.2 Ora, no dia 6 de Fevereiro de 2025, a CAmara Municipal de Aveiro deliberou prorroga-li

J,f'

27.2 Tal, contudo, ndo nos deve distrair do essencial: & impossivel prorrogar um prazo que, por

exaurido, é insusceptivel de o ser.

28.2 O que significa (rectius: s6 pode significar) que o procedimento gue nos ocupa estd, e ha
muito, caduco, caducidade que, de resto, funciona ex lege ou automaticamente — cf. o artigo

76.2,n.2 7, do RIIGT.

29.2 Por isso, o que a autarquia deveria ter feito era ter deliberado o inicio de um novo
procedimento, aproveitando os actos e formalidades praticados no pretérito e extinto

procedimento (fex dixit).

30.2 O que, de todo, ndo fez.

31.2 Logo, inquinado estad o procedimento em aprego, ostensivamente emoldurado que é por
um acto {0 que determinou dita prorrogacao, datado de 06.02.2025) nulo por caréncia de
objecto ou, no minimo e em subsidiaria argui¢do, de preliminar vicio de violagdo de lei porerro

nos seus pressupostos de facto e de direito, e que tudo contamina.



32.2 Escusado sendo dizer que esta evidéncia releva igualmente no que a pratica dos actos de
gestdo urbanistica praticados pelo municipio ao abrigo das medidas preventivas decretadas

concerne, caducas que estdo desde hd muito e que, nesta exacta medida, ndo podem ser

revivificadas ou prorrogadas.

33.2 E, estando caducas, entdo (xeque-mate da |6gica) a suspensdo do PDM também deixou
desde entdo de vigorar, continuando, assim, até aos dias de hoje, os terrencs dos Requerentes

a revestir-se de plena e redobrada aptidao construtiva.

34.2 Sem prescindir:

Sec. Il) A participagdo preventiva

35.2 O primeiro vértice do problema que se agiganta € que se desconhece em que medida
efectiva é que a intervencdo do Requerente em sede de participagdo preventiva

foi sopesada.

36.2 € que, n3o obstante a lei ser clara em estatuir que existe um dever de ponderacdo das

participacdes em sede de participacdo preventiva — precisamente aquela fase em que os



interessados podem influenciar, até com vasta latitude, as diversas alternativas de
7

_,

planeamento que, claro, tém que estar em aberto —,

37.2 nem uma, mas uma so, linha se adianta a este respeito — cf. p. 42 do Relatério do PP (“Feita a

ponderacGo das diferentes particivacbes”, escreve-se hierogiificamente) e p. 17 do Relatdrio de

Procedimentos, ambos constantes do site institucional do municipio.

38.2 Resultado: a par com uma clarz auséncia de fundamentacgao, violados estdo os direitos de
participac¢do (esta, reduzida a uma mera e estéril formalidade) e de ponderagéo, consagrados,

e designadamente, nos artigos 6.2, n.2 4, e 88.2, n.2 2, do RIIGT.

39.2 Deveres de ponderacdo e de fundamentacdo que, no caso e desde logo face ao

consignado nos precedentes pontos 7 e 11 a 15, eram de observéncia acrescida.

Sec. 1) A dispensa da avaliagdo ambiental estratégica

40.2 Noutro dngulo, temos que 0 municipio dispensou a sujeigdo do PP a procedimento de

avaliacdo ambiental estratégica, em virtude de ter entendido:

(i) que esta prevista a utilizagdo de uma pequena area do territdrio local,



(ii)

(ili)

que ja fora feita uma avaliac8o dessa natureza em 2019, com a revisdo do PDM e
que as iniciativas decorrentes da aprovagdo do PP ndo sdo susceptiveis de tey

efeitos significativos do ambiente — cf. relatério que fundamentou esta actuagdo,

constante que ¢ do site institucional do municipio.

41.2 56 que:

(i)

(iii)

pretende-se edificar uma torre hoteleira de 12 andares com 40.000m2 de area de
construgdo {!);

a AAE que foi levada a efeito no ambito da revisdo do PDM arvora-se em distinto
projecto, podendo bem algum dos estudos efectuados estar agora desactualizado,
ja para se n3o cuidar do facto de so perante um projecto concreto se pode analisar
devidamente determinados aspectos;

com excepgdo do atinente com a alinea f) (valor e vulnerabilidade), a analise dos
critérios da determinacdo da probabilidade de efeitos significativos no ambiente
que constam do Anexo ac DL n.2 232/2007 é ostensivamente abstracta, generica e
conclusiva, chegando mesmo a usar conceitos indeterminados, em momento
algum permitindo saber as especificas razdes (como, porqué e em que medida) em
gue se esteia o municipio para decidir a dispensa que decretou — cf. pp. 6-7 do

relatorio aludido.

42.2 N3o sendo assim de estranhar gue a CCDRC tenha dito o que disse.



43.2 A saber:

... “compete-nos manifestar a nossa preocupagdo com a proposta de ocupagdo que contempla
a construgdo de um edificio com 12 pisos, que poderd vir a causar um impacto visual negativo,
por desrespeitar a identidade morfolégica da envolvente e a harmonia da paisagem urbana,
rompendo com a escala e a proporgdo predominantes no tecido urbano, num espago onde a
cércea dominante dos quarteirdes envolventes é substancialmente inferior, caracterizando-se
nomeadamente por construcdes unifamiliares de 2 pisos e, num nimero mais reduzido,
edificios multifamiliares com o mdximo de 5 pisos. Recomenda-se, assim, reflexdo sobre esta

matéria.” — cf. parecer constante do site institucional do municipio.

44 2 Contudo, para um empreendimento desta portentosa envergadura, dispensa-se a analise

da ocorréncia de eventuais efeitos significativos no ambiente...

45 .2 Facto adicional:

46.2 Aquando do recente pedido de licenciamento de habitagdes multifamiliares formulado

pelos Requerentes, 0 municipio de Aveiro promoveu a auscultagdo da APA.

47.2 Entidade que, por sua vez, se pronunciou nos seguintes impressivos termos:
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“A proposta apresentada para a construgdo da edificacdo prevé a realizagdo de piso em cave

abaixo da cota de zonas inunddveis, pelo gue a APA, IP — ARHC desaconsetha tal pretensdo face;

/

a premente necessidade de salvaguarda de pessoas e bens.”- cf. pa. afls. ...

48.2 Ora, o PP prevé dois pisos baixo do solo!

49.2 Nesta conformidade, jamais, em legalidade, poderia ter existido dispensa de uma
avaliacdo desta jaez, profundamente desacertada que €, e violados estdo, tambem, os

principios da transparéncia, da justica e da precaucdo.

50.2 Sempre sem prescindir:

Sec. IV) A elaboracdo do PP

A. Premissas

51.2 Em 2008, o municipio de Aveiro encetou a revisdo do seu PDM.



52.2 Fé-lo, sob a bandeira do reforco da coesdo territorial e da valorizagdo das componentes

ambientais, que ergueu a objectivos estratégicos - cf., por exemplo, pp. 4 e 47 do Relatério da Revisﬁf

do PDM in httos:/ffilesx.cm-aveiro.pt/index.php/s/v6Y3DjEWSIQAoNN; objectivos que reiterou aguando da

sua aprovacdo final, cf. o aviso 19708/19, de 09.12, constante do DR n.2 236/2009, Série Il, de 09.12.2019.

53.2 Egide sob a qual, e no que a classificacdo e qualificagdo dos solos concerne, promoveu
uma (sic) ponderagfio exaustiva da consolidagdo das dreas urbanas inseridas no perimetro

urbano (cf. fls. 54 e ss. de dito relatério de revisao do PDM),

54.2 assim tendo levantado todos os dados que conduziram as opg¢Bes tomadas e que
desaguaram, no caso dos Requerentes, em considerar o solo sua propriedade solo urbano e,

concretamente e no que toca a tipologia de ocupagdo, em Espaco Central:

55.2 aquele, portanto, que o legislador qualifica como “drea urbana de usos mistos que
integram funcdes habitacionais e uma concentragGo de actividades tercidrias,
desempenhando, pelas suas caracteristicas, fungées de centralidade” — cf. o artigo 25.2, al. a),

do Dec. Reg. n.2 15/2005.

56.2 Tendo, ainda no que & quazlificacdo do solo concerne, inserido os mesmos em “Espaco

Central Tipo 1” e com base também na seguinte justificagao:

13



“Espago Central Tipo 1

I
Coincide com a Area de ReabilitacGo Urbana, estendendo-se em alguns casos a zonas contiguas
a esta. Nesta drea, para além de se privilegiar a mistura de fungdes, procura-se uma atengdo

especial ao patrimdnio e enquadramento urbano das novas intervencdes”’— cf. p. 60 do

sobredito Relatdrio da Revisdo do PDM.

57.2 Numa frase, o municipio integrou os terrenos dos Requerentes nesta especifica categoria,

insuflada que é, recorde-se, pelos valores estratégicos da reabilitagdo e coesao,

58.2 e que correspondem a tecido urbano estabilizado, polvilhado por dreas a colmatar, sendo

centrais e revestidos de “importantes valores de morfologia urbana e de arquitetura, onde a

coexisténcia das fungbes de habitacdo, comércio, servicos, turismo, equipamentos e espagos

verdes é agcentuadamente reconhecivel e com capacidade de polarizagdo a escola

supramunicipal” - cf. o aviso n.2 19708/2019, de 09.12, lavrado pelo municipic de Aveiro e constante do

DR n.2 236/2009, Série |l, de 05.12.2018.

59.2 Ainda por diferentes palavras, & luz daaueles estruturais, ou estratégicos, objectivos, o

municipio continuou a dotar a parcela de terreno dos Autores de expressa capacidade

construtiva, destinada a colmatar vazios e a contribuir para o reforgo da morfologia urbana e

arguitectonica,

14



60.2 em especial para finalidades habitacionais, as quais, inclusive e ademais, qualifica como

preferenciais e, assim, como prioritarias face a um hipotético e acessério. ou subordinado, usg

turistico, alids se com agueles compativel — cf. o artigo 93.2 do PDM de Aveiro e as pp. 60 e ss. do

relatério aludido.

61.2 Tal estéa, efectivamente, escrito e possui valor normativo:

“Artigo 93.2
Caracterizagdo e usos

1 — O Espago Central Tipo 1 corresponde a dreas ou conjuntos de unidades morfo-tipoldgicas
de tecido urbano estabilizado e dreas de colmatagGo, caracterizadas pela sua funcGo de
centralidade, apresentando importantes valores de morfologia urbana e de arguitetura, onde
a coexisténcia das fungdes de habita¢do, comércio, servigos, turismo, equipamentos e espagos
verdes € acentuadamente reconhecivel e com capacidade de polarizagdo a escala
supramunicipal.

2 — Sdo objectivos genéricos para este espaco a reabilitacdo urbana com a preservagfio das
carateristicas gerais da malha urbana e a qualificagGo do espago publico, promovendo a
multifuncionalidade.

3 — Neste Espaco, os usos preferenciais sdo os de habitagdo, comércio e servigos, admitindo-
se outros usos complementares e compativeis, nomeadamente, espagos verdes de utilizacdo
coletiva, equipamentos, empreendimentos turisticos, armazéns e industrias, desde que néo

contrariem o estabelecido neste regulamento.”
15



62.2 Sendo que estas solugdes irlam vigorar por 10 anos e, assim, até 2029 — cf. p. 38 do Relatdrio

da Revisdo do PDM disponibilizado no site institucional do municipio. /

63.2 Este brevissimo recuo no tempo permite-nos ter uma melhor perspectiva da actuagao
sufragada pela CAmara Municipal de Aveiro e em escrutinio, obrigando-nos a seriedade de

referir 0 seguinte:

B. A mudanca

64.2 Compulsados os abjectivos estratégicos que entretecem o PDM revisto e aqueles que se

diz insuflar o PP in fieri, poder-se-d anuir em como os mesmos sdo formalmente compativeis:

65.2 o intuito de colmatagdo de vazios, a requalificagdo e a valorizagdo ambiental para o espago
em gque o solo dos Requerentes se integra mantém-se como razdes e metas a atingir com a

elaboragédo do plano.

66.2 Mas, de |4 para cd, é palpdvel a ocorréncia de uma alteracdo substancial: a forma de

prosseguir ditos objectivos estratégicos mudou e substancialmente.

67.2 Agora, e no espago de que cuidamos, a valéncia turistica,

16



68.2 entdo reduzida a pouco mais do que uma pagina no relatdrio de revisdo do PDM (aquele
que tudo exaustivamente ponderara) e de putativa ocupacdo acessoria face as fungdes

d

habitacionais e desde que com elas compativeis (cf. o artigo 93.2 deste instrumento),

69.2 mas actualmente assente numa alegada caréncia de hotelaria tradicional (cf., desde logo,

a p. 5 do relatério do PP},

70.2 passou a ser primordial.

71.2 Prevendo-se, pois, a construcdo de uma gigantesca torre hoteleira com 12 pisos rasgando
com estrépito o espaco que a envolve e que nenhuma identidade com ele, assim subjugado,

possui.

72.2 justamente aquela ocupacdo gue a CCDRC sustentou merecer meditagdo — cf. o parecer da

entidade referida a fls. ..., constante do site institucional do municipio.

73.2 ACCDRC e ndo s6 —cf., e a titulo ilustrativo, a opinido de Hustre Professor da Universidade de Aveiro

tecida a este respeito que se junta como doc.n.2 3.

17



C. Oposicao

§1.2 Erro palmar

74.2 Liminarmente cumpre referir que a previsdo do solo dos Requerentes como espago verde

padece de erro manifesto de apreciagao.

75.2 Na realidade, os lugares de intervencdo, com resposta de turismo, que vém mencionados
pelo plano em elaboragdo reportam-se a zona dos terrenos da outrora industria Bdia e Irmédo

e ao aguartelamento marftimo:

“Esta drea integra-se, ainda, no objective preconizado no Gmbito da 1.2 RevisGo do PDM, de reconversdo
de unidades industrigis inseridas em espagos urbanos fora das dreas de atividades econdmicas,
proporcionando a substituicdo de um uso industrial associado a unidade fabril desativada e do velho
aquartelamento da Policia Maritima que aqui existiam {(entretanto demolidos dado o seu estado de
ruina e de usos que colocavam em causa a salubridade e a seguranga dos Cidad@os), por uma unidade
hoteleira de referéncia, revitalizando, assim, um espaco expectante e abandonado.” - ¢f. p. 13 e, do

mesmo modo, p. 19, dos Termos de Referéncia.

76.2 N3o, portanto, ao terreno dos Requerentes.

18



77.2 E, se assim &, como ¢é efectivamente, entdo s resta ao terreno dos Requerentes, sito que
s
esta fora dessas duas referéncias espaciais, 0 que o PDM determina como preferencial: a

habitagao (cf. o seu ja citado artigo 93.9)

78.2 Sendo esta, precisa e concordantemente, a especifica vocagdo edificatoria e uso que
constam da representac3o grafica feita e cristalizada pelo préprio municipio na pagina 52 do
seu relatério de plano, na qual, portanto, todo o terreno dos Requerentes & identificado como

sendo de tipologia multifamiliar:
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Fig. 30. Tinologas

79.2 Ficando o registo expresso de que sdo varios os trechas, também da lavra do proprio

municipio, atestando redobradamente este ostensivo erro de previsdo.
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80.2 E 0 impressivo caso (que também ndo poderia ser mais claro) de o plano estratégicc

definir para as areas criticas expectantes a constru¢do de novos edificios: /

P
-

“Saliente-se, ainda, a qualificacdo urbanistica das dreas envolventes a zonas industriais degradadas e

abandonadas. que carecem de estudos de estruturacdo e reconverstio que possam valorizar e promover
a sua localizacdo privilegioda, dada pela frente ribeirinha e reforcar as suas relacBes de
complementaridade e integracéio/articulacdo de malhas, dignificando-as como portas da cidade. Na
qualificacéio destas dreas serd necessdrio associar o investimento na requalificacGo dos edificios

existentes e construcdo de novos edificios, permitindo usos com padrdes de desempenho e eficiéncia

mais elevados, garantindo a reconvers@o e revitalizagdo desses territdrios” — cf. p. 93 do Relatdrio do PP,

sendo os sublinhados nossos.

81.2 Ou aqueloutro, e sempre a titulo meramente ilustrativo, em que se consigna que as
especificidades urbanas naquele territério sdo de habitagdo multifamiliar, sendo o principio
primordial a afirmagdo e preservagdo das mesmas — devendo assim, acrescentamos nos, o

terreno dos Requerentes cbedecer ao mesmo principio:

“3 - OPERACAD DF REABILITACAO URBANA (ORU)/PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO

URBANA (PERU) em Aveirc em vigor.

Municipio de Aveiro
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OPERACAO DE REABILITACAO URBANA (ORU) / PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAC URBANA
(PERU) /
1.6 Diagndstico das Areas Territoriais Prioritdrias de Interveng&o

Estes territdrios pela posicGo que ocupam enquanto centro de identidade cultural e polarizadores da
vida econdmica e social da cidade, onde as fun¢bes acontecem, abrangendo diferentes niveis e escalas

territoriais, constituem o motor da vida urbana. O principio primordial € a afirmacdo e preservacéo das

especificidades morfoldzicas deste territdrio, como preven¢do de processos de descaraterizacdo que

tém acontecido, potenciando estes valores com um crescimento programado. “ — cf. p. 50 do Relatorio

do PP.

§2.2 A manifesta incoeréncia (bis)

82.2 Sob outro enfoque:

83.2 A previsdo do solo dos Requerentes como espago verde esta em evidente contraciclo com

o objectivo do refor¢o da coesdo territorial,

84.92 assente que estd na ja abordada colmatagdo de vazios através de uma morfologia urbana
e arquitectdnica equilibrada e entretecida pela mistura de usos com preferéncia pela

habitagdo.
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85.2 Na verdade, para além de ser facto pertencente ao dominio publico que se vive uma crise

s

habitacional, 2.

s

86.2 é o préprio municipio a registar que a cidade de Aveiro sofreu um aumento assinalavel de
residentes (mormente estrangeiros e jovens), acoplado uma crescente procura de habitagdes
(sobretudo de menor dimensdo e, em especial, em edificios multifamiliares, como os

pretendidos pelos Requerentes),

87.2 carecendo, pois, de colmatar as prementes rniecessidades de habitacdo que experimenta,

desde logo através da (sic) “renovacdo/substituicio do parque habitacional”

88.2 Sdo justificacdes, estas, que estdo por si escritas e assumidas, bastando ler o relatério
(peca chave na tarefa planeadora e que tudo deve evidenciar) que motiva este projectado

plano —cf., por exemplo, as fls. 10 a 12 do seu relatdrio.

89.2 Este relatdrio, mas também aquele que, também sendo deveras elucidativo, é relativo ao
estado e do ordenamento do territério em 2024 e a luz do qual se da detalhada nota que a
populacdo da freguesia subiu fortemente, tal como no concelho, mas que o numero de

edificios diminuiu, sendo, pois, necessario aumentar a oferta de habitacdo residencial - cf. p. 7

do aludido relatorio.
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90.2 Todavia, restringe-se, reduzindo mesmo a zero, a oferta de habitagdo, qualificando-se o
7
terreno dos Requerentes, dotado gue é de imanente aptiddo construtiva habitacional desde

1890, como jardim...

91.2 Um caso de estudo, este.

92.2 Qu, se se preferir, a manter-se esta qualificagdo, quer as deliberagdes que |he dio azo,
quer as normas que lhe irdo dar corpo, padecem de erro manifesto de apreciagdo ou, mas s6
para comecar, de vicio de violagdo de lei por afronta crassa aos principios da igualdade
imanente ao plano, da proporcionalidade e da justica, perpassado que é pelo vicio de forma
por falta de fundamentagdo, tamanha € a incoeréncia entre o que se aventa pretender ser

necessidades a colmatar e o que se oferece como solugdo.

§3.2 O terreno alheio

93.2 Segundo a APA, a parcela vizinha dos Requerentes que ird receber a torre hoteleira,

94.2 aquela, portanto, que terd vistas completamente desimpedidas de edificagdes, como as

pretendidas por agueles Requerentes (“vistas panordmicas a 360.2”, publicitou o investidor
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uns anos antes), e gue ficard ainda mais valorizada com o jardim que a propriedade com

.
aptiddo construtiva destes lhe proporcionara, /

95.2 a parcela vizinha, diziamos, integra o dominio publico maritimo, sendo, nesta exacta e
acabada medida, insusceptivel, como €, de ser objecto de apropriagdo privada e de

fraccionamento — cf. parecer da APA constante do site institucional do municipio a fls. ...

96.2 Gostariamos de repetir:

97.2 em causa estd um terreno no qual se pretende erigir um hotel sem que dele se seja, ou

sequer se possa ser, proprietario e para cujo intento assim se ndo possui legitimidade.

98.2 Proprietario &, isso sim, o Estado, que, de resto, pode muito bem nem sequer autorizar a

sempre precéria ocupagao do seu solo por aguele hotel.

99.2 Percebe-se, portanto, que o demolidor parecer da APA tecido antes da conferéncia

procedimental em que interveio o municipio tenha sido desfavoravel.
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100.2 E, se ¢ certo que, face (sic) “ds preocupacdes e aos argumentos apresentados pela

I ) A . - ¥
Cémara Municipal” naquela conferéncia, tal parecer passou a condicionado conquanto £

municipio:
(i) alterasse a delimitacdo do dominio pdblico maritimo da Ria de Aveiro;
(ii) riscasse/corrigisse as diversas mengdes que, atestando a violagdao do regime

juridico do dominio publico, referem que causa estd dominio municipal ou
acessos/espacos/areas pertenca de privados;

(iii) plasmasse no plano o que a lei estatui e, assim, que os terrenos s podem ser
ocupados mediante especifico titulo autorizante — cf. parecer constante do relatério de

procedimentos constante do site institucional do municipio a fls. ...,

101.2 também inequivoco é que ndo s se ndo revela a arguida argumentagdao municipal

esgrimida para vingar a inten¢ao planificadora, como,

102.2 e para além de ser perfeitamente irrelevante que se proceda a rectificagdes formais (o

que conta é a realidade),

103.2 é indubitavel que o que o projecto de plano esta a fazer é a inscrever uma pretensao
privada que dé coma certa — construgdo da torre hoteleira em terreno do qual se ndo é
proprietario (proprietdrio é o Estado) -, quando ela de certeza nada tem: certezas s6 mesmo

a de que o terreno ndo é do privado investidor.
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104.2 Conjugadas as coordenadas de gue se dispbe, quer parecer gue o terreno em que nos

movemos ndo se presta a raiz firme, sendo propenso a distintas duvidas, /

105.2 como aquela de que a finalidade de interesse publico urbanistico inerente a opgdo
planificadora em andlise serd acessoria do empreendimento hoteleiro e ndo, como deve,

primordial,

106.2 sabido que é que as razdes — como as de caracter estritamente econdémico-social ou de
oportunidade empresarial, por exemplo — que tém que fundamental ou primeiramente
entretecer a actividade de planeamento sdo as que se prendem com o ordenamento do

territdrio (Fernanda Paula Oliveira).

107.2 Alias (p. 54 do relatorio elaborado pelo punho municipal):

“0 interesse manifestado por um investidor, articulado ao inerente interesse publico e colectivo
da implementacGo deste Plano, formaram as premissas para a importdncia da iniciativa
municipal e da adopcdo do sistema de cooperacdo para a execug@o dos instrumentos

previstos”- cf., a propésito, opinido ja junta como doc. n.2 3.
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108.2 E, de facto, foi em Abril de 2019 que se conheceu o “Projecto Mully” {cf. doc. n.2 4),
agora fiel e integralmente incluido no PP, a que se acrescenta a extensdo e o alargamento do

Esteiro do Matadouro até ao hotel (atente-se bem na mancha fotografica que desde logo tudo

atesta):

109.2 interim (ano 2020) durante o qual houve uma tentativa de aquisi¢do do terreno da
familia dos Requerentes por duas agéncias imobilidrias (Raizes Seculares e Remax), bem como
uma reunidc que contou com a presenga, também, do Senhor Presidente da Camara
Municipal, € no ambito da qual se equacionou uma eventual permuta dos terrenos
propriedade destes Requerentes com o investidor do pretendido hotel — cf,, a proposito, os

anuncios de venda do terrenc por 20 milhdes de euros em 2022, ja juntos como doc. n.2 2.

110.2 Sumariando este ciclo, as deliberacdes tomadas até ao momento, a principiar pela que
decidiu elaborar o plano, e as normas do plano em devir que lhes ddo guarida enfermam de
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vicio de violagdo de lei por impossibilidade juridica do seu objecto e por plurimos erros seus
nos pressupostos de facto e de direito, quer por afronta palmar aos principios da

transparéncia, da proporcionalidade e da justiga.

111.2 E idéntico peso parece ter a proxima reflexao:

§4.2 Ainda a valéncia turistica

112.2 A intencdo de requalificacdo urbana substanciaimente assente na edificagdo de um
empreendimento turistico em franco detrimento da aposta na edificagdo de habitagdes, em
especial multifamiliares, consagrada no PDM e pelos Requerentes projectada (e indeferida),

suscita sérias reservas.

113.2 Na realidade, a justificacdo desenhada para uma actual suposta preméncia do vector

turistico ndo convence, estando longe disso mesmo.

114.2 Primeiramente, na medida em que 0s parcos dados adiantados pelo municipio para
motivar uma pretensa (sic) “urgéncia e pertinéncia de consolidar uma estratégia de

qualificacdo e diversificagdo da oferta turistica” com elas ndo quadram:

29



115.2 o crescimento do numero de hdspedes (2013 a 2024) é de 172% e o crescimento da taxe
de ocupacdo (2013 a 2024) é de mais 20 pontos percentuais, o gque demonstra gue ¢
crescimento do turismo foi acompanhado por um aumento da oferta, sim, em especial pés

pandemia, mas nada de extraordinario {bem ao invés) — cf. p. 13 do relatério.

116.2 Saltando & vista, adicionalmente, que nada se explica sobre a evolugdo da oferta em
alojamentos locais, hoteis e hostels, relativamente aos quais, ademais, se ndo vive, e ao

contrario do que sucede com a habitagdo, qualquer crise ou carestia.

117.2 Depois, ou quica sobretudo, é patente o reconhecimento do papel urbane habitacional
desta drea por comparacdo directa e andloga com a area do PP Centro, cuja densidade
habitacional tem vindo a crescer enormemente, tendo, por opgdo municipal, como principal
resposta a edificagdo multifamiliar, assim instituida que foi para ultrapassar os vazios referidos

e deixados pelo passado:

118.2 “Por outro lado, destaca-se ainda a afinidade entre a génese e a especificidade territorial desta
drea com a do Plano de Pormenor do Centro, cuja 12 revisdo foi recentemente aprovada. Ambos 0s
territorios partilham caracteristicas histéricas e urbanisticas de dreas com passado de ocupagdo
industrial, junto das principais vias de comunicagdo e transporte, margens de canais ou do caminho de-
ferro, que lhes serviam de suporte, por facilidade de escoamento dos produtos e de chegada de

matérias-primas. {..) O fim das industrias que se localizavam nestas dreas, ditados por distintos
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contextos socigis e econdmicos, resultaram em efetivos “vazios urbanos” ao longo de periodos
temporais mais ou menos longos, mas que acabam por ser assimilados no tecido urbano, no processc
de crescimento e evolucdc da cidade, através do ocupaco por malhas urbanas recentes e _dt

reabifitacdo de edificios, que, associados & qualificacdo do espago publico, constituem elementos de

referéncia na leitura da cidade e contributo para o promogdo das vivéncias urbanas.” — cf. p. 20 do
¢ P

relatorio do plano em discussdo pablica.

119.2 O que acentua a evidente incoeréncia que trespassa a justificagdo assente

exclusivamente no turismo.

120.2 Mais:

121.2 No relatorio que entretece o plano projectado |&-se que “No dmbito do PARU — Plano de
Accdio de Regeneracgdo Urbana, que é um instrumento financiado no quadro do Portugal 2020
com o objetivo de qualificar os espagos urbanos consolidados e promover a revitalizagéo das
cidades, foram definidos objectivos especificas orientados para a melhoria da qualidade de vida
urbana, a valorizacéo do patrimdnio e a coesdo territorial. Este plano visa ainda intervir sobre
dreas degradadas ou subutilizadas, incluindo a reconvers@o e descontaminagdio de zonas

industriais abandonadas” .



122.2 E este PARU nada refere como solucio um empreendimento turistico: muito pelo

contrario, ela defende, e como se demonstrou supra, a construgdo de habitagéo. i

123.2 Continuando a ser o municipio quem alude as caracteristicas tipo-morfologicas
identificadas — as de habita¢do multifamiliar, como vimos — como constituindo a orientagdo

estratégica de adequac¢do de investimento por si definida:

124.2 “4.4. Estudar e orientar intervengdes para as dreas expectantes

Dignificar as entradas e a imagem da cidade, valorizando e qualificando a paisagem da frente de Ria.
Estruturar e qualificar as antigas dreas industriais abandonadas, como dreas de referéncias que

necessitam de reconversdo para potenciar a transformagdo urbanistica. Oportunidade de consolida¢fo

Promover a articulagdo e estruturacdo entre as malhas urbanas, orientando e adeguando os

investimentos ao tecido existente e ds caracteristicas tino-morfoldaicas existentes na envolvente” — cf.

p. 88 do Relatério do PP, senda os sublinhados nossos.

125.2 Os exemplos desta perfeitamente errénea opgdo sdo, alids, vastos e deles podemos

apontar mais este:

“Foram consideradas as seguintes categorias e subcategorias, relativas ao Solo Urbano,

estabelecidas pelo PDM: ¢ Espaco Central: — Espago Central Tipo 1 — caracterizada pela sua
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func@o de centralidade e de coexisténcia de usos, nomeadamente, habitacéo, servigos e

turismo” (cf. p. 41 do relatério do PP); P
A

126.2 todavia, esta ordem sequencial de importdncia referenciada contradiz o que a pena

municipal, no sentido de privilegiar o turismo para aquela zona, escreveu.

127.2 E também este exemplo:

“A visGo detalhada da evolucéo da populagdo e do parque habitacional serviu como suporte
técnico para a definicdo das op¢des do Plano, traduzindo uma cidade em processo de
crescimento populacional, uma atraccGo de uma populagdo cada vez mais jovern e uma
renovagdo/substituicdo do parque habitacional e correspondente espago publico, conferindo a
localizacGo central da drea do Plano, um papel significativo na estrutura urbana da cidade,
caracterizada por maior densidade populacional, diversidade funcional e transformagdo

urbana acelerada” (cf. p. 12 do relatdrio do plano),

128.2 o0 que & um verdadeiro e risivel contrassenso: entdo, com este diagnostico, a resposta
Unica de novo edificado é criar um hotel de 5 estrelas superior para dar resposta as

necessidades de habitagdo? ...



129.2 Ou este:

“2.3 PROGRAMA DE EXECUGCAO do PDM

(...) “Neste dmbito, salientam-se os seguintes objetivos estratégicos: Fortalecer o modelo
territorial, restringindo perimetros urbanos, revitalizando centros urbanos, gjustando os niveis

de densidade urbana” (cf. p. 16 do relatério),

130.2 em que o municipio escreve que é seu objectivo estratégico ajustar os niveis de
densidade urbana, mas procede ao alinhamento da area erigindo a construgdo de uma Unica
e nova torre de hotelaria de 12 andares como bitola exclusiva para dito alinhamento e, por
conseguinte, para novas construgdes em todo o quarteirdo, quanto entra pelos olhos dentro
que devia ser o contréario, devendo alinhar-se a densidade urbana por toda a area territorial

em causa.

131.2 E mais este:

“Competitividade e Desenvolvimento Econdmico

Neste contexto, destaca-se a proposta de instalagdo de um hotel no dmbito do Plano, entendida
como um catalisador de investimento privado, requalificagdo urbana e reforco da centralidade
funcional da érea de intervengdo. Centralidade naquele quarteirdo pressupde uma vizinhanga

e periferia urbana contigua” (cf. p. 58 do relatério).
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132.2 Ora, se o hotel é uma centralidade que pressupde uma periferia urbana contigua, mas

este plano seca tudo & sua volta, como pode haver essa centralidade e contiguidade urbana?

/

133.2 Ou ainda este:

“Principais Pontos Fracos: ... Especulag@o imobilidria que contribuiu para a fuga para as

periferias e redugdo da funcéo habitacional “ (cf. p. 73 do relatério do plano),

134.2 ressaltando a mais distraida lucidez que o aumento de oferta residencial no centro da
cidade é uma resposta 6bvia e ostensivamente adequada a um dos principais pontos fracos

diagnosticados.

135.2 Qugamos, alids e concordantemente, a CCDRC (cujo parecer, como se sabe, é

obrigatdrio, mas ndo vinculativo) convidando a meditagao:

“11. Conclusdo

Ndo obstante se considerar que um espago vazio de uma zona nobre da cidade, presentemente

caracterizado por estacionamento desorganizado, construgbes abandonadas e terrenos

devolutos, merece uma intervengdo de requalificagcGo urbana, compete-nos manifestar a nossa
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preocupacdo com a proposta de ocupagdo que contempla a construgdo de um edificio com 12
pisos, que poderd vir a causar um impacto visual negativo, por desrespeitar a identidade
morfolégica da envolvente e a harmonia da paisagem urbana, rompendo com a escala € a
proporgdo predominantes no tecido urbano, num espagco onde a cércea dominante dos
quarteirbes envolventes é substancialmente inferior, caracterizando-se nomeadamente por
construcbes unifamiliares de 2 pisos e, num numero mais reduzido, edificios multifamiliares

com o madximo de 5 pisos.

Recomenda-se, assim, reflexdo sobre esta matéria (parecer da entidade referida a fls. ..., constante

do site institucional do municipio],

136.2 secundada que € pelo préprio Turismo de Portugal, IP, quando, alertando para a franca
possibilidade de, atendendo ao numero de pisos previsto, significativamente acima da
envolvente, dito hotel poder bem configurar uma dissondncia urbanistica que ndo concorre

para a qualidade da paisagem urbana e, por esta via, para a valorizagdo turistica da cidade —cf.

sobredito parecer constante do site do municipio a fls. ...

137.2 E reflicta-se, de facto, um pouco: mas alguém, alguém mesmo, considera congruente
que “a Ancora de requalificac8o deste territério”, visando “a colmatagdo de vazios urbanos” e
observando “os pressupostos de revisdo do PDM ... assente na territorializagdo das fortes
relagdes Homem/Natureza e Histdria/Futuro” consista... na “instalagdo de um hotel de

referéngeia”?
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138.2 Como se impde atentar, dita construcdo ird, isso sim, € pressionar os pregos da habitagdo

na cidade, sendo mais um factor de expulsdo dos aveirenses para fora do centro, em nada

contribuindo para o problema da falta de habitagdo.

139.2 Conclusdo — a de sempre: as deliberacdes camararias prolatadas até ao momento ao
abrigo deste procedimento e as normas do plano em devir que lhe ddo guarida enfermam de
vicio de viola¢do de lei por multiplos erros nos seus pressupostos de facto e de direito e por
afronta palmar aos principios da igualdade imanente do plano, da transparéncia, da
proporcionalidade e da justica, estando, as mais das vezes, carentes de fundamentagdo, ora

por insuficiéncia, ora por clara incoeréncia.

140.2 Post scriptum: ndo ha rasto de qualquer exercicio por bandas da autarquia visando
cumprir a sobredita recomendacdo de ponderacdo emanada pela CCDRC — ¢f. o intitulado
“memorando de ponderacdo” disponibilizado pelo municipio no seu site institucional e o

correspondente zero que aquele repto lhe mereceu.

§5.2 A graduagdo dos interesses coenvolvidos

141.2 Um outro prisma intimamente conexionado com o que temos vindo a arguir, visto ndo

serem problemas separados, nem poderem ser concebidos como tal, consiste no facto de pura
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e simplesmente ndo existir um fio condutor para a graduagdo dos interesses que o municipio

exerceu e é por lei imposta, i

142.2 desconhecendo-se, pois, quais foram os critérios que objectivamente presidiram a
prevaléncia do (sic) “luxuoso” interesse privado hoteleiro face ac interesse habitacional dos

Requerentes e em que medida especifica é que eles foram ponderados,

143.2 para mais quando, e apesar de muito se escrever, ndo passa despercebido que os
critérios da raridade, da situagdo factual e do nimero de pessoas afectadas pelo plano que sdo
pacifica e correntemente mobilizados para a pesagem dos interesses coenvolvidos depdem

contra a opg¢dc que foi feita.

144.2 Com efeito, da pleidde de alternativas para este espago, e assim sabido que muitos
outros projectos poderiam ser concebidos cumprindo os objectivos divulgados, ndo esta
demonstrada nem a hierarquiza¢do operada, nem a necessidade de se sacrificar os interesses
dos Requerentes em detrimento dos de dita torre ou hotel de luxo — que, diga-se, podiam

muito bem conviver.
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145.92 Eles, que sempre utilizaram o seu solo para construcdo (desde 1890), que o viram até ha
muito pouco dotado de inegével valor urbanistico e arquitectdnico, assim especialment#’

talhado para habitagdo e comeércio e servigos,

146.2 que pretendiam edificar a mesma tipologia de edificages existentes na envolvente e
destinadas a habitagdo e que corporiza acrescido facto que redobra de significancia se se tiver
presente, como deve, a conjuntura de fortissima crise vivida a este respeito, assim a afectar

um circulo de interesses bem mais amplo que o seu proprio,

147.2 eles, que ha pouco tempo assistiram a uma ponderagdo exaustiva (sdo palavras do
municipio) da realidade e op¢des de conformacéo do solo scb a égide das mesmissimas metas
da coesdo territorial e da valorizagdo ambiental, cristalizadas que feram no seu plano director
municipal e a vigorar em previsivel normalidade por uma década (até 2029, comprometeu-se

0 municipio e sem gue para tal estivesse por lei obrigado).

148.2 Permita-se-nos insistir:

149.2 A qualificacdo do terreno dos Requerentss (e numa légica subsidiaria face ac que se
alegou previamente) como jardim publico ndo se encontra justificada em lado nenhum do
plano.
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150.2 A sistematizacdo das estratégias apresentada por guadrante € ostensivamente
deficiente, pois apenas refere deturpadamente estratégias que visam em pleno um sector: o

da hotelaria.

151.2 N3o sendo assim apresentadas todas as estratégias alternativas possiveis como resposta
e que se coadunam com o diagnostico e os objectivos tragados e em que a construgdo de

habitacdo foi perniciosamente preterida.

152.2 Repare-se que, entre 0 muito que se arguiu e provou ja, no ambito da sua concepgéo e
implementacdo, o PEDUCA estabeleceu como “Objectivos Estratégicos (...) o refor¢o da
estrutura urbana e da qualidade de vida das populaces” (cf. p. 22 do relatdrio do plano} — e a
vocagio edificatéria do prédio dos Requerentes ndo colide com este objectivo estratégico,

sendo, isso sim, com ele compativel.

153.2 Depois, |1&-se assim nos termos de referéncia (p. 22):

“Neste enquadramento e contexto legal, sGo estabelecidos, para o Plano de Pormenor do Cais
do Paraiso, os sequintes objetivos genéricos: a) Promover a articulagdo com a estrutura urbana
existente e com o espaco natural envolvente d) Definir critérios de localizacGo de usos

habitacionais e das atividades turisticas, comerciais, de servigos e de equipamentos.”
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154.2 Porém, jamais se da a conhecer qual foi o critério de localizacdo habitacional.

155.2 “Neste contexto, importa salientar o potencial positivo da proposta, na vertente de
requalificagdo ambiental de uma drea degradada, de antiga atividade industrial abandonada”

(p. 43).

156.2 Contudo, o terreno ndo era uma antiga actividade abandonada, pelo que a solugao
turistica encontrada para os terrenos vizinhos degradados nem sequer comprometida é pela

vocacdo edificatdria da parcela dos Requerentes.

157.2 (Bis):

“Fraguezas

Vazio urbano desqualificado: Presenca de terrenos devolutos, resultantes da demoli¢io de
edificios industriais e de servigos.

Condicionantes ambientais e infraestruturais: insercdo em dreas sujeitas a restricdes, como
zona inunddvel e dominio publico maritimo.

Descontinuidade urbana: transicdo entre malhas antigas e recentes, dificultando a coesGo
morfologica.

Ruptura entre cidade e paisagem lagunar” - cf. p. 35 do Relatério do PP.
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158.2 Fraquezas que podem muito bem ser resolvidas com a manutengdo da vocacdo

edificatdria do terreno propriedade dos Requerentes. /

159.2 Entre paréntesis:

a. as considerac@es expendidas também ponderaram, naturalmente, o teor do ponto 5 do
relatério, em abstracto aplicdvel a uma outra qualguer opgdo e que assim nada de concreto
ou relevante aduz, ndo permitindo distinguir, por exemplo, a op¢do pela Torre de 12 andares

em detrimento de uma outra,

b. ponto este em que, no quadro da matriz SWOT, as oportunidades referenciadas ndo sdo as
identificadas no diagndstico levantado umas linhas antes, mas antes umas pretensas,
hipotéticas e circunscritas oportunidades agora alavancadas para o restrito sector turistico,

patenteando, pois, dita SWOT um palmar erro técnico-econémico.

160.2 Resumindo e concluindo:

(i) é patente a preponderdncia das estratégias levantadas visando em pltenc um sector: o da

hotelaria;

(i) porém, ndo sdo nem apresentadas todas as estratégias alternativas possiveis como resposta
{e muitas ha), nem a forma como se ponderaram as demais em abstracto equacionadas e, pior,
ndo se explica o que levou a que o até intrinsecamente construtivo terreno dos Requerentes
passe agora a quintal ou jardim daquele luxuoso complexo hoteleiro, assim dotado de

42



preponderancia, para mais no contexto que ja nos é familiar, em que tudo aponta para ¢

3 s an i 7 o
inverso e mesmao para a sua coexistencia.

161.2 Destarte, porque as delibera¢Bes que entretecem o procedimento de elaboragdo do
plano e as normas urbanisticas projectadas a sua luz ndo evidenciam o concreto
balanceamento de todos os interesses em equagac na drea de influéncia do PP e, assim, os
motivos pelos quais, perante as diversas alternativas de planeamento em equagdo, foram os

interesses hoteleiros a sobrelevar os dos Requerentes,

162.2 afrontado esta o dever de pondera¢do e, consequentemente, o de participagao na
presente discussdo publica, tolhida que estd, além de ser patente a afronta crassa aos
principios da transparéncia, da igualdade imanente ao plano, ou da proibigdo do arbitrio, e da
justica, quadro sempre e invariavelmente perpassado por uma manifesta falta de
fundamentacdo - cf., designadamente, os artigos 2.9, ¢), 6.2, ¢}, 8.9, b), 4.2, n2 2, e 5.2 da

LBPOTU e 4.2,n21,82n21, e31.2 b), doRIGT

§6.2 Os mecanismos de perequagdo



163.2 Este municipio, como qualguer outro, sabe, nem tem como ndo saber, gue a perequacao
de beneficios e encargos é um dever que sobre si impende e um direito dos afectados pelo

plano.

164.2 Dever do qual so excepcionalmente se pode desonerar. s6 em casos contados assim

pode actuar e sempre mediante a devida fundamentagao.

165.2 Ora, a motivacdo que a dispensa de dito dever leva insita foi a de que esta previsto o (sic)

“desencadear os mecanismos adequados” para a execugdo do plano — cf. relatério do plano a fls.

166.2 Trata-se de uma minguada e conclusiva fundamentagdo que de clara (e as palavras

devem servir é para revelar) nada tem.

167.2 Peio gue afrontado esta dito dever, que é como quem diz, violados estdo os artigos 18.2

da LBPOTU, e 176.2,n.21, e 177.2 do RIIGT.

168.2 A caminhar para o fim:
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§7.2 O plano de financiamento

169.2 Ndo é novidade, por certo, para ninguém que o plano aludido em epigrafe, muitas vezes
arredado da atenc3o que lhe é devida, corporiza um documento importantissimo, visto ser ele
gue permite verificar se o plano possui viabilidade econdmico-financeira e, assim, se existe
uma adequada avaliagdo econdmica da ordenagdo urbanistica e se existem meios suficientes

para tanto

170.2 Sucede, todavia, que o plano de financiamento divulgado pelo municipio é esparso,

dubio e insuficiente.

171.2 Com efeito:

{i) a articulacdo a que alude sd é visivel na forma como atende aos interesses do
investidor, o que ndo acontece em relagdo com os outros proprietarios e de que 0s

Requerentes sdo exemplo;

(i) a relacdo investidor/municipio ndo é explicita ou clara {a comecar por ndo se saber

quem é que avalia o qué);
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{iii}y o valor previsto para a aquisi¢do de terrenos ndo é compativel com a localizacdo
“premium” a que o antncio junto como doc. n.2 2 faz referéncia, corroborado qug

é com a exclusividade do lugar concedida pelo PP;

(iv) a ampliagdo do canal é feita, refere-se, com fundos privados, mas ndo se justifica
porqué, o que se reveste de especial pertinéncia se se atender, como deve, ao facto
de se fazerem alusdes (veja-se a p. 43 do relatorio, por exemplo) a actividades de

uso publico ndo exclusivamente afectas a torre hoteleira;

(v) do mesmo modo, aduz-se que os espacos verdes sao financiados com fundos
privados e publices, mas a sua reparticdo ndo se encontra clara e suficientemente

motivada.

172.2 Acrescendo que, do quadro constante de fls. 59 do relatério do plano, onde se desvelam
os indicadores de monitorizacdo da execucdo do plano, se constata que a fonte de avaliagdo €
a torre hoteleira, nada se dizendo (o que é extraordindrio) sequer quanto a expectativa de

novos empregos criados, nem guanto a capacidade de alojamentos turisticos.

173.2 Ndo obstante, estipula-se como objectivo deste PP o desenvolvimento econdmico... e
deixa-se os parametros de Competitividade e Desenvolvimento Econdmico a avaliagdo do

“hotel”...
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174.2 Uma vez mais, é patente, portanto, a falta de fundamentagdo em que se arvora este

projecto de PP, que é tudo, menos claro. /

§8.2 A discussdo publica em curso

175.2 Para terminar, importa dar nota que a presente discussdo publica:

{i) decorre em plenc més de Agosto (dias 1 a 20), més em que a maioria dos Portugueses se
encontra de férias e, assim, desligada do quotidiano, podendo muito bem nem saber que esta

importantissima etapa esta a decorrer;

{ii) tem por base um prazo que, estando em perfeita contravengdo com o que a lei
procedimental administrativa prescreve, foi fixado em dias corridos e assim ilegitimamente

encurtado,

(iii) tem lugar em momento em que o mandato autdrquico esta a findar e é, por lej,
insusceptivel de ser renovado, havendo mesmo candidatos que sdo vocais em exprimir a sua
profunda discordéncia para com as novas provisérias directrizes de conformacgdo do solo da

cidade de Aveiro que esta intengdo de plano encerra,

pelo que se encontra ja, e pelo menos a quatro passos, ilicitamente espartilhada,
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176.2 e isto caso a mesma, como se espera, sirva efectivamente para tudo ponderar,
porquanto, a alinhar também pelas recentes declaragBes publicas que se ouviram na passada

reunido publica camardria ocorrida em 24.06.2025

2,

177.2 — ...“vamos aprovar o projecto e espero conseguir {...)"; “...trazer o projecto ao executivo

para langarmos o concurso publico na hora” —

178.2 a aprovagdo do planoc estard eminente — cf,, a propésito, doc. n.2 3.

Termos em que,

devem as presentes observacdes ser providas, com todas as consequéncias legais.

Junta: quatro (4) documentos.

Os Requerentes,

- .
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interven¢io”. O Plano de Pormenor é um ardil para dar
legitimidade politica ¢ legal a um processo de
licenciamento “por antecipacio”, engrenado num

cdlculo privado de viabilidade financeira.

3 - E boa prética urbanistica que a execugdo de um PP
seja feita por meio de perequacio. Ou seja, todos os que
tém capacidade de edificacio devem ser considerados na
proposta de urbanizacio. A Cémara considerou
desnecessirio proceder dessa maneira, adiantando ter
sido adotado o sistema de “cooperacio” (aspas no

original) para a execucio do plano.

Da leitura do relatério do PP fica claro que a referida
“cooperacio” € apenas uma astiicia semintica, uma vez
que a0s restantes proprietdrios restard escolherem entre
venderem as suas parcelas aos investidores do hotel, se
estes lhas quiserem comprar, ou serem expropriados nos
termos da lei, por forca do préprio PP. Talvez por causa
deste expediente de retérica, escape 2 CCDR a
ultrapassagem de direitos consignados na lei que aqui se

pref igura.

4 - Noutro registo, ¢ curioso que seja a propria
autoridade do Turismo a considerar que a solucio
edificatéria pode ndo contribuir para a valorizacio
turistica da cidade. O parecer da Turismo de Porrugal 1.
P. refere “Sobre o ntimero de pisos previsto (12) paraa
Parcela Po, significativamente acima da envolvente,
afigura-se que tal solucio poderd traduzir-se numa

dissonincia urbanistica, ndo concorrendo para a
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"Afinal ¢ que estd errade com o Plano de Pormenor do Cais do Paraiso?", opinifio de Fernando Nogueira 14/08f25, 15:56

relatdrio do PP, referencia o contetido funcional do
empreendimento como tratando-se de “um nove
edificio destinado a hotel com oferta de servicos
complementares, integrando, nomeadamente, valéncias
funcionais de apoio a0 turismo de negoécios, eventos e
atividades culturais.” Escapar4 ao leitor menos atento,
que ndo se debruce sobre 0 Regulamento do PP, que no
seu artigo 162, n?2, se estabelece que “A capacidade
mixima do empreendimento turistico é de 600
(seiscentas) camas instaladas em 300 {trezentas)
unidades de alojamento (UA), das quais 50, no
méximo, podem ser apartamentos.” Na verdade, até
podem ser apartamentos em regime de apart-hotel, mas
negdcio bem diferente do da hotelaria, e da posicio
assumida pela Cimara em defesa da promocgio do hotel,
resultard da autonomizacio e promocio imobilidria
destes 50 apartamentos.

Cumpre-me denunciar, enquanto cidadio, professor de
urbanismo e vereador em exercicio, que a CMA
promove, com sentido de propésito, a entorse de
direitos privados ¢ do direito de todos a cidade, usando
os instrumentos de urbanismo em sentido contrdrio ac
dos pressupostos que, em primeira instincia, levaram 2

cria¢do dos mesmos.
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Recomendacgoes
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Participacdo 15
Registo MGD 52051 de 20-08-2025

De:

Enviado: )

Para: Camara Municipal de Aveiro

Assunto: Plano de Pormenor do Cais do Paraiso

1 = . I . = : : =
, Atencdo: Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, ndo clique em links nem abra anexos, a ndo ser que conhega o

| remetente e saiba que o seu contetido ¢ seguro.

Exmo. Sr.
Presidente da Camara Municipal de Aveiro,
Ribau Esteves,

Venho, por este meio, discordar com a proposta apresentada do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso.
Mais um hotel? Aveiro nao precisa! — especialmente um edificio de 12 pisos, que so6 serve interesses do
turismo em detrimento das pessoas que vivem aqui.

Aveiro precisa:

» Espacos publicos de convivéncia, onde familias e habitantes possam estar e conviver;

+ Habitagdo social acessivel, para combater a gentrificagdo ¢ os precos elevadissimos de arrendamento no
centro;

* Um centro cultural comunitario, para promover atividades locais e refor¢ar a identidade da cidade;

« Arvores e zonas de sombra, que permitam desfrutar da Ria com conforto e resiliéncia as ondas de calor.
+ Estacionamento organizado ¢ funcional.

O turismo pede uma cidade com identidade, cultura...

Aveiro ja esta demasiado dependente do turismo, o que estd a descaracterizar a cidade, expulsar residentes e
destruir aquilo que faz de Aveiro um lugar tao especial. Este plano precisa ser repensado e que coloquem as
pessoas — e ndo o lucro — no centro das decisdes.

Com os melhores cumprimentos,

Atentamente,
Best regards



CAMARA MUNICIPAL
AVEITRO

Proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso

Discussédo Publica

Reclamagao/Sugestdo N.°| 16

Exmo. Setbiot Presidente Registo MGD 52052 de 20-08-2025
da Camara Municipal de Aveiro

Nor
Mot
Teli
Doc

Vem apresentar junto de V. Ex.?, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015
de 14 de maio, na sua redacédo atual, no ambito do periodo de Discussao Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamagées/observagdes/sugestdes:

1a

2.E, os mesmos séo titulares, em comum e sem determinacgéo de parte, de dois prédios
rusticos, sitos no local, objeto do presente Plano de Pormenor do Cais do Paraiso
inscritos na matriz sob os artigos 1067 e¢ 1068 e descritos na Conservatoria dq
Registo Predial sob os numeros 3790 e 3468 — como documentam as respetivas
certidoes que se anexam ao presente como ANEXO I1.

' 3. Como resulta das plantas constantes do referido Plano de Pormenor, a parte poentg
| do Plano pretende abranger uma area, superior a sete mil metros quadrados, a qua
| sera retirada dos indicados prédios dos Requerentes.

4. Pelo que, os Requerentes n3o concordam com o referido Plano de Pormenor
porquanto, o mesmo pretende transformar a parte dos seus prédios num lago €
acesso a ria, e em zona de jardim.

5.Quando, contiguo ao referido espaco se pretende permitir a edificacdo de unj
conjunto urbanistico de elevadissima volumetria, pretendendo-se com isso servir ¢
beneficiar a pretendida edificagdo, subvalorizando, incomensuravelmente, &
identificada area de terreno da titularidade dos Requerentes.

6. Ora, esta decisfo é manifestamente prejudicial aos Requerentes que vém a parte dog
seus prédios serem claramente desvalorizada, pois, deixa de ter apeténcig
construtiva e, saliente-se, apenas para beneficio das edifica¢gbes contiguas
pretendidas. ]




CAMARA MUNICIPAL
ANVEIRO

7. Verificando-se assim um claro desequilibrio de interesses, entre proprietarios de
prédios contiguos integrados num mesmo perimetro.

8. Pois, no entendimento dos Requerentes, a referida area da sua titularidade ficarig
toda integrada no perimetro do Plano de Pormenor em causa, destinada g
continuacéao da ria - canal de acesso a mesma, e em jardins, quando deveria te
apeténcia construtiva, ndo com as dimensdes propostas para os edificios a construi
(porque ndo se concorda com a exageradissima volumetria dos mesmos), mas outrg
tipo de edificactes de menores dimensdes.

9. Até porque, recorda-se a existéncia de edificagdes nas mediagbes, sendo mesmd
confinantes desta area da titularidade dos Requerentes, ja existentes e devidamente
licenciadas, tais como, o edificio habitacional, localizado frente a denominada rotundg
das Piramides, o edificio, também habitacional, localizado no local onde se
encontrava o anterior pavilhdo do Beira Mar, estes, ambos, igualmente coni
volumetrias significativas, bem como, as edificagdes localizadas a sul do canal dz
paraiso, concretamente, diversas moradias, a poucos metros do canal e dos prédiog
dos Requerentes.

10. Ora, todas estas circunstancias devem determinar que a area de terreno dg
titularidade dos Requerentes, sublinhe-se, superior a sete mil metros quadrados
possa ter alguma apeténcia construtiva e néo destina-la, na sua totalidade, em cana
de acesso a ria e jardim.

11. Ndo podem, pois, as decisoes desta Céamara demonstrar um manifestd
desequilibrio entre proprietarios de predios contiguos de tal modo que valorize
exponencialmente uns e desvalorize na mesma medida exponencial outros, como é d
caso.

12. Pelo exposto, os Requerentes requerem seja alterado o Plano de Pormenor, ndg
sentido de permitir a edificacdo, na proporgcédo, dimensdo e volumetria que sq
considerar mais apropriada, na area da titularidade dos Requerentes, uma vez que
na area envolvente foram sendo permitidas edificacées e, com este Plano dg
Pormenor, de forma desproporcionada, atenta a volumetria das edificagdes previstas
no mesmo.

Pedem deferimento.

Vao dois Anexos.

Data: 20/08/2025 Assinaturas
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Participacao 17
Registo MGD 52059 de 20-08-2025

De:

Enviado:

Para: Camara Municipal de Aveiro

Assunto: Contestacao ao Plano de Pormenor do Cais do Paraiso

1 = . I . = : : =
, Atencdo: Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, ndo clique em links nem abra anexos, a ndo ser que conhega o

| remetente e saiba que o seu contetido ¢ seguro.

Exmo. Sr. Presidente da Camara Municipal de Aveiro, Eng.” Ribau Esteves,

Escrevo-lhe para manifestar a minha oposi¢@o a proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso. A
constru¢dao de mais um hotel, sobretudo com 12 andares, ndo corresponde as necessidades reais da cidade.
Este projeto favorece exclusivamente o turismo, ignorando os desafios que os cidaddos enfrentam
diariamente.

O que Aveiro precisa verdadeiramente ¢é de:
» Espacos publicos de lazer e convivéncia, onde moradores e familias possam usufruir da cidade;
« Habitagdo acessivel, que permita fixar populacdo e travar a escalada dos pregos de arrendamento;

« Estruturas culturais comunitarias, capazes de dinamizar a vida local e preservar a identidade
aveirense;

* Mais arvores, sombra e zonas verdes junto a Ria, essenciais para o bem-estar e para responder as
alteracoes climaticas;

« Solugdes organizadas de estacionamento, evitando a atual desordem que dificulta a mobilidade no
centro.

Para além disso, Aveiro precisa de planear e criar servigos complementares que permitam acolher os
visitantes sem comprometer a qualidade de vida dos residentes. E fundamental também apostar em
atividades e roteiros coordenados com os municipios vizinhos, para que os turistas permanegam mais tempo
na regido, em vez de limitar a sua estadia a apenas duas noites.

Uma cidade viva ndo se constroi apenas com hotéis. O excesso de dependéncia do turismo estd a
comprometer a autenticidade de Aveiro, a afastar residentes e a colocar em risco o patrimonio social e
cultural que nos distingue.

Peco, por isso, que esta proposta seja revista e que o desenvolvimento urbano coloque as pessoas - € ndo
apenas o lucro - no centro das prioridades.

Os meus cumprimentos.



Participa¢ao 18
Registo MGD 52063 de 20-08-2025

De:
Enviado:
Para: Camara Municipal de Aveiro
Hotel Cais do Paraiso a/c Ribas Esteves

1 = . I . = : : =
, Atencdo: Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, ndo clique em links nem abra anexos, a ndo ser que conhega o

| remetente e saiba que o seu contetido ¢ seguro.

Exmo. Sr. Presidente da Camara Municipal de Aveiro, Ribau Esteves,

Venho, por este meio, apresentar a minha profunda discordancia com o contetdo da proposta do Plano de
Pormenor do Cais do Paraiso. Aveiro ndo precisa de mais um hotel — especialmente um edificio de 12
pisos, que so serve interesses do turismo em detrimento das pessoas que vivem aqul.

O que esta area realmente precisa ¢ de:

- Espacos publicos de convivéncia, onde familias e habitantes possam estar e conviver;

- Habitagdo social acessivel, para combater a gentrifica¢io e os pregos elevadissimos de arrendamento no
centro;

- Um centro cultural comunitario, para promover atividades locais e reforgar a identidade da cidade;

- Arvores e zonas de sombra, que permitam desfrutar da Ria com conforto e resiliéncia as ondas de calor.-
Estacionamento organizado e funcional, porque o estacionamento clandestino esta a estrangular a zona...

mas nao queremos mais carros, queremos melhor organizag¢ao para quem ja vive aqui,

Aveiro ja esta demasiado dependente do turismo, o que esta a descaracterizar a cidade, expulsar residentes e
destruir aquilo que faz de Aveiro um lugar tdo especial. Peco, por isso, que repensem este plano e coloquem

as pessoas — € ndo o lucro — no centro das decisdes.

Com os melhores cumprimentos,



Participacao 19
Registo MGD 52071 de 20-08-2025

De:

Enviado:

Para: Camara Municipal de Aveiro; presidente
Assunto: Nao escolha fazer mal a Aveiro

1 = . I . = : : =
, Atencdo: Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, ndo clique em links nem abra anexos, a ndo ser que conhega o

| remetente e saiba que o seu contetido ¢ seguro.

Exmo. Sr. Presidente da Camara Municipal de Aveiro, Ribau Esteves,

Venho, por este meio, apresentar a minha profunda discordancia com o conteudo da proposta do
Plano de Pormenor do Cais do Paraiso. Aveiro nao precisa de mais um hotel — especialmente
um edificio de 12 pisos, que so serve interesses do turismo em detrimento das pessoas que
vivem aqui.

O que esta area realmente precisa € de:

- Espacos publicos de convivéncia, onde familias e habitantes possam estar e conviver;

- Habitagao social acessivel, para combater a gentrificagédo e os pregos elevadissimos de
arrendamento no centro;

- Um centro cultural comunitario, para promover atividades locais e reforgar a identidade da
cidade;

- Arvores e zonas de sombra, que permitam desfrutar da Ria com conforto e resiliéncia as ondas
de calor.- Estacionamento organizado e funcional, porque o estacionamento clandestino esta a
estrangular a zona... mas ndo queremos mais carros, queremos melhor organizagao para quem
ja vive aqui;

Aveiro ja esta demasiado dependente do turismo, o que esta a descaracterizar a cidade, expulsar
residentes e destruir aquilo que faz de Aveiro um lugar tao especial. Pego, por isso, que
repensem este plano e coloquem as pessoas — e ndo o lucro — no centro das decisdes.

Com os melhores cumprimentos,

Obter o Outlook para iOS
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Proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso

Discussao Publica

Reclamagao/Sugestao N.° | 20

i Serhoh Prosidaiis Registo MGD 52072 de 20-08-2025

da Camara Municipal de Aveiro

Nome:

Morada
Telf:

Documi

Vem apresentar junto de V. Ex.?, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015 de 14 de
maio, na sua redacao atual, no ambito do periodo de Discussao Publica da proposta do Plano de

Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes reclamacgdes/observagdes/sugestoes:

Exmo. Senhor Presidente da Camara Municipal de Aveiro,

Agradeco a oportunidade de contribuir para este plano, que visa reconverter um vazio urbano na entrada da cidade,
promovendo o turismo e a qualificagdo do espaco junto a Ria. No entanto, manifesto a minha oposicao veemente ao
edificio hoteleiro proposto para a Parcela 6, com 12 pisos acima do solo e uma volumetria maxima de 13.312 m?,
conforme o Regulamento e o Quadro Sintese (Anexo |). Embora ndo tenha nada contra a edificagdo em altura, quando
integrada de forma harmoniosa e sustentavel, considero que este edificio, com as suas caracteristicas e volumetria,
representa um crime urbanistico que desfiguraria a porta de entrada na cidade para todo o sempre.

Basicamente, aprovar este projeto seria equivalente a construir uma nova "Torre da Seguranga Social", mas desta vez em
terreno nevralgico para Aveiro — uma area iconica junto ao Cais do Paraiso, que serve como cartao de visita para
visitantes e residentes. A torre da Seguranga Social j& € um exemplo notério de como uma construgdo imponente e
descontextualizada pode ferir a paisagem urbana para sempre, com a sua volumetria excessiva e falta de integragao
estética. Aqui, o risco € agravado: o hotel, com até 600 camas e 300 unidades de alojamento, prioriza a maximizagao da
densidade construtiva (implantagdo de 3.947 m? abaixo do solo e 13.312 m? acima), mas descura a qualidade
arquitetonica e o impacto visual na Ria e no centro historico. O regulamento menciona a necessidade de uma "referéncia
arquitetonica contemporanea” (Artigo 17.°) e materiais de "alta qualidade e inovacdo" (Artigo 23.°), mas o projeto, que
remonta a concegdes de 2019 e parece inflexivel face aos interesses dos investidores, ndo cumpre essas premissas. Em
vez de uma estrutura inovadora que valorize a identidade aveirense — inspirada nas linhas suaves da Ria ou nos palheiros
da Costa Nova —, prevé-se um edificio genérico, com cobertura plana e varandas limitadas a 2 metros de profundidade,
que mais parece uma caixa funcional para maximizar lucros, a custa da harmonia paisagistica.

Nota-se um grande cuidado por parte da Camara Municipal de Aveiro em dar todas as condigdes aos investidores, como a
prorrogacdo de prazos (até fevereiro de 2025) e a cooperagdo na execugdo (Artigo 36.°), incluindo partilha de custos de
urbanizagao (Artigo 37.°). Contudo, da parte dos investidores, ndo se nota cuidado nenhum em oferecer um edificio de
qualidade a cidade de Aveiro. O foco estd na "maxima volumetria possivel, mas com o minimo de qualidade e valor
arquitetonico", gerando o maximo de mais-valias possiveis, sem considerar o legado permanente para a comunidade. Isso
contraria os objetivos do plano de promover a sustentabilidade e a integragdo urbana (Preambulo e Artigo 13.°), podendo
transformar a entrada da cidade numa barreira visual opressiva, em vez de um espago acolhedor e inclusivo.

Sugiro, pois, a revisdo do plano para impor requisitos mais rigorosos: obrigatoriedade de concurso arquitetonico
internacional para o hotel, incorporacdo de elementos identitarios locais (como fachadas com materiais regionais e
integragdo de espacos verdes permeaveis, ampliando o Artigo 18.°), e incentivos fiscais apenas para projetos de
exceléncia sustentavel. Aléem disso, alargar a avaliagdo ambiental estratégica, dispensada indevidamente, para mitigar
impactos na Ria e na mobilidade.

Acredito que estas alteragbes preservariam o potencial turistico do Cais do Paraiso sem comprometer a esséncia de
Aveiro e o seu potencial como destino turistico.

Espero que as minhas observagdes sejam ponderadas na versao final do plano.
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Data: 11/06/2025

Assinatura;



Participagao 21
Registo MGD 52073 de 20-08-2025

Enviado: 20 de agosto de 2025 11:39
Para: Camara Municipal de Aveiro
Assunto: Nada de mais hotéis!!!

1 = . S - i : : =
, Atencdo: Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, ndo clique em links nem abra anexos, a ndo ser que conhega o

| remetente e saiba que o seu contetido ¢ seguro.

Exmo. Sr. Presidente da Camara Municipal de Aveiro, Ribau Esteves,

Venho, por este meio, apresentar a minha profunda discordancia com o contetdo da proposta do Plano de
Pormenor do Cais do Paraiso. Aveiro ndo precisa de mais um hotel — especialmente um edificio de 12
pisos, que soO serve interesses do turismo em detrimento das pessoas que vivem aqui.

O que esta area realmente precisa ¢ de:

- Espacos publicos de convivéncia, onde familias e habitantes possam estar e conviver;

- Habitagdo social acessivel, para combater a gentrificagdo e os pregos elevadissimos de arrendamento no
centro;

- Um centro cultural comunitario, para promover atividades locais e reforcar a identidade da cidade;

- Arvores e zonas de sombra, que permitam desfrutar da Ria com conforto e resiliéncia as ondas de calor.-
Estacionamento organizado e funcional, porque o estacionamento clandestino esta a estrangular a zona...

mas nao queremos mais carros, queremos melhor organizagao para quem ja vive aqui,

Aveiro ja esta demasiado dependente do turismo, o que esta a descaracterizar a cidade, expulsar residentes e
destruir aquilo que faz de Aveiro um lugar tao especial. Peco, por isso, que repensem este plano e coloquem

as pessoas — € ndo o lucro — no centro das decisdes.

Com os melhores cumprimentos.



Participagao 22
Registo MGD 52099 DE 20-08-2025 mm

Enviado: 20 de agosto de 2025 12:08
Para: Camara Municipal de Aveiro
Assunto: constru¢do do hotel de 12 andares

1 = . S - i : : =
, Atencdo: Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, ndo clique em links nem abra anexos, a ndo ser que conhega o

| remetente e saiba que o seu contetido ¢ seguro.

Exmo. Sr. Presidente da Camara Municipal de Aveiro, Ribau Esteves,

Venho, por este meio, apresentar a minha profunda discordancia com o contetdo da proposta do Plano de
Pormenor do Cais do Paraiso. Aveiro ndo precisa de mais um hotel — especialmente um edificio de 12
pisos, que soO serve interesses dos empreiteiros e do setor hoteleiro em detrimento das pessoas que vivem
aqui.

Uma das belas caracteristicas de Aveiro ¢ a quase auséncia de prédios altos, que em muitos sentidos
prejudicado a cidade!

O que esta area realmente precisa ¢ de:

- Espacos publicos de convivéncia, onde familias e habitantes possam estar e conviver;

- Habitagdo social acessivel, para combater a gentrificagdo e os pregos elevadissimos de arrendamento no
centro;

- Um centro cultural comunitario, para promover atividades locais e reforcar a identidade da cidade;

- Arvores e zonas de sombra, que permitam desfrutar da Ria com conforto e resiliéncia as ondas de calor.-
Estacionamento organizado e funcional, porque o estacionamento clandestino estd a estrangular a zona...

mas nao queremos mais carros, queremos melhor organizag¢ao para quem ja vive aqui,

Aveiro ja esta demasiado dependente do turismo, o que esta a descaracterizar a cidade, expulsar residentes e
destruir aquilo que faz de Aveiro um lugar tao especial. Pego, por isso, que repensem este plano e coloquem

as pessoas — e ndo o lucro — no centro das decisdes.

Com os melhores cumprimentos,



Participacao 23
Registo MGD 52104 de 20-08-2025

Enviado: 20 de agosto de 2025 12:32
Para: Camara Municipal de Aveiro
Assunto: NAO AO HOTEL DE 12 ANDARES EM AVEIRO

1 = . S - i : : =
, Atencdo: Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, ndo clique em links nem abra anexos, a ndo ser que conhega o

| remetente e saiba que o seu contetido ¢ seguro.

Exmo. Sr. Presidente da Camara Municipal de Aveiro, Ribau Esteves,

Venho, por este meio, apresentar a minha profunda discordancia com o contetdo da proposta do Plano de
Pormenor do Cais do Paraiso. Aveiro ndo precisa de mais um hotel — especialmente um edificio de 12
pisos, que soO serve interesses do turismo em detrimento das pessoas que vivem aqui.

O que esta area realmente precisa ¢ de:

- Espacos publicos de convivéncia, onde familias e habitantes possam estar e conviver;

- Habitagdo social acessivel, para combater a gentrificagdo e os pregos elevadissimos de arrendamento no
centro;

- Um centro cultural comunitario, para promover atividades locais e reforcar a identidade da cidade;

- Arvores e zonas de sombra, que permitam desfrutar da Ria com conforto e resiliéncia as ondas de calor.-
Estacionamento organizado e funcional, porque o estacionamento clandestino esta a estrangular a zona...

mas nao queremos mais carros, queremos melhor organizagao para quem ja vive aqui,

Aveiro ja esta demasiado dependente do turismo, o que esta a descaracterizar a cidade, expulsar residentes e
destruir aquilo que faz de Aveiro um lugar tao especial. Peco, por isso, que repensem este plano e coloquem

as pessoas — € ndo o lucro — no centro das decisdes.

Com os melhores cumprimentos,

Postdoctoral researcher
GreenPaths  CES (University of Coimbra)



Participacao 24
Registo MGD 52109 20-08-2025

Enviado: 20 de agosto de 2025 12:49
Para: Camara Municipal de Aveiro
Assunto: Pedido de revogacdo do novo hotel no centro de Aveiro

1 = . S - i : : =
, Atencdo: Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, ndo clique em links nem abra anexos, a ndo ser que conhega o

| remetente e saiba que o seu contetido ¢ seguro.

Exmo. Sr. Presidente da Camara Municipal de Aveiro, Ribau Esteves,

Venho, por este meio, apresentar a minha profunda discordancia com o contetdo da proposta do Plano de
Pormenor do Cais do Paraiso. Aveiro ndo precisa de mais um hotel — especialmente um edificio de 12
pisos, que soO serve interesses do turismo em detrimento das pessoas que vivem aqui.

O que esta area realmente precisa ¢ de:

- Espacos publicos de convivéncia, onde familias e habitantes possam estar e conviver;

- Habitagdo social acessivel, para combater a gentrificagdo e os pregos elevadissimos de arrendamento no
centro;

- Um centro cultural comunitario, para promover atividades locais e reforcar a identidade da cidade;

- Arvores e zonas de sombra, que permitam desfrutar da Ria com conforto e resiliéncia as ondas de calor.-
Estacionamento organizado e funcional, porque o estacionamento clandestino esta a estrangular a zona...

mas nao queremos mais carros, queremos melhor organizagao para quem ja vive aqui,

Aveiro ja esta demasiado dependente do turismo, o que esta a descaracterizar a cidade, expulsar residentes e
destruir aquilo que faz de Aveiro um lugar tao especial. Peco, por isso, que repensem este plano e coloquem

as pessoas — € ndo o lucro — no centro das decisdes.

Com os melhores cumprimentos,



Participacao 25
Registo MGD 52110 de 20-08-2025

Assunto: FW: Discussdo publica Cais do Paraiso

De

En

Para: Cadmara Municipal de Aveiro <geral@cm-aveiro.pt>
Assunto: Discussao publica Cais do Paraiso

[}
1 Atencdo: Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, ndo clique em links nem abra anexos, a ndo ser que conheca o
: remetente e saiba que o seu contetdo é seguro.

Boa tarde,
Anexo a minha opinido acerca do plano supra.

Melhores cumprimentos
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Exmo. Senhor Presidente Registo MGD 52120 de 20-08-2025
da Camara Municipal de Aveiro

Nome:
Morada
Telf:
Docume

Vem apresentar junto de V. Ex.?, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015
de 14 de maio, na sua redagao atual, no ambito do periodo de Discussao Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamacgodes/observagdes/sugestoes:

Posicao desfavoravel a proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso,
fundamentado nas caracteristicas urbanisticas do mesmo, nomeadamente na sua volumetria
(12 pisos acima do solo e 44 metros de altura) e nos respetivos impactes abaixo expostos.

Fundamentacao

O objeto em discussao incrementa de forma muito significativa, pela negativa, a
transformacéo do tecido urbano Aveirense, no qual ainda persistem feridas néo cicatrizadas
como sao exemplo os edificios Vera Cruz, Veneza e até mesmo a sede da Seguranca Social

Costuma-se dizer que uma imagem vale por mil palavras e, neste caso, o ditado assenta que
nem uma luva feita por medida. Veja-se a imagem abaixo em que a proposta apresentada
assume uma total rutura quer com o tecido urbano da area envolvente, de baixa volumetria,
com valor historico, paisagistico e identitario, quer com a paisagem lagunar.

Projeto para a zona da antiga fibrica Bdia e Irm8o, Aveiro.
Fonte: https://www.noticiasdeaveiro.pt/aveiro-imobiliario-terrenos-da-antiga-boia-irmao-colocados-a-venda/
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Veja-se ainda o perfil de seguida apresentado, constante da Documentacéo do Plano de
Pormenor (PP), em que o bairro do Alboi ‘desaparece’ na sombra do hotel, uma auténtica
muralha entre a Ria e o Alboi.

- @000

PARCELA 6

Rua Alavana

o /UL
Perfil 1

S6 com base nas imagens apresentadas é possivel identificar um vasto conjunto de impactes
negativos significativos que ocorrerdo, caso a presente proposta de PP seja aprovada.

Tal como é referido na propria documentagédo submetida a consulta publica «A area constitui
uma das mais simbdlicas e dinédmicas entradas na cidade. Trata-se de uma porgéo do
territorio municipal situada numa zona de fronteira, na transicdo entre as marinhas da ampla
laguna da ria de Aveiro e o perimetro urbano central (...)».

As caracteristicas de edificabilidade propostas para esta zona de fronteira fundamenta a
ocorréncia dos seguintes impactes negativos significativos:

» |mpacte paisagistico — a magnitude e abrangéncia do impacte paisagistico ndo se
cingira a malha urbana Aveirense, mas a grande parte da area envolvente, sendo o
edificio visivel a partir do concelho vizinho de ilhavo, nomeadamente da Gafanha da
Nazaré. Este impacte assumira particular intensidade durante a noite quando o
edificio estiver iluminado, sendo a iluminacao artificial, também ela, um fator de
impacte paisagistico. Localmente, uma estrutura desta volumetria,
independentemente da qualidade arquitetonica e das medidas de enquadramento qug
venham as ser propostas, assume uma total disrupgao com a identidade urbana local

=  Sombreamento — O edificio com a volumetria e altura propostas criara uma extensa
area se sombreamento sobre as edificagcoes existentes, nomeadamente obre o Bairro
do Alboi, alterando, de forma muito significativa, a qualidade de vida da populagcao
que ali reside. Acresce que, ao longo do ciclo anual, serao varios os locais
residenciais e de espacgo publico da area envolvente que deixarao de ter visibilidade
para o pér-do-sol, aspeto que também contribuira para a perda de qualidade de vida
dos residentes e da imagem identitaria destes bairros da beira-mar;

* Incremento de trafego rodoviario numa das principais portas de entrada da cidade.
As centenas de camas que sao propostas para o empreendimento tera associado um
incremento significativo de trafego de veiculos ligeiros agravando os problemas de
mobilidade ja existentes numa area estratégica de distribuigao de trafego como é a
rotunda das piramides

Face ao exposto, conclui-se que a proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso,
nao apresenta condi¢coes para ser aprovado, consistindo num impacte muito
significativo sobre a imagem identitaria Aveirense e sobre a qualidade de vida da
populagao residente.
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Avaliacao Ambiental Estratéqgica

Face aos impactes anteriormente identificados e a analise processual de seguida
apresentada, verifica-se que a conclusao constante no ‘Relatério de Fundamentacéo para a
nao sujeigao do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso a Avaliagdo Ambiental Estratégica’
referente a «... dispensa de Avaliacao Ambiental Estratégica do Plano Pormenor do Cais do
Paraiso, assente nos pressupostos de que € prevista a utilizagdo de pequena area territorial
a nivel local e que as iniciativas decorrentes da aprovagao do Plano ndo séao suscetiveis de
ter efeitos significativos no ambiente» esta enviesada.

Ora vejamos! O relatério de fundamentacao refere que:

= «a) Nao se prevé a aprovagao de projetos mencionados nos Anexos | e Il do Decreto-
Lein.® 151- B/2013, de 31 de outubro;»

Ora, segundo o Artigo 16° do Regulamento - Tipologia e capacidade: o
empreendimento turistico (do tipo hotel) tera uma capacidade maxima de 600
(seiscentas) camas instaladas em 300 (trezentas) unidades de alojamento (UA), das
quais 50, no maximo, podem ser apartamentos.

Segundo o Anexo Il do Decreto-Lei n.° 151-B/2013, de 31 de outubro, na redagao
atual, o procedimento de avaliagdo de impacte ambiental (AlA) é obrigatério para
‘Hotéis com mais de 300 camas’.

Assim, ao contrario do referido no Relatério de fundamentacgéao, o PP proposto
abrange um projeto enquadrado no regime juridico de AlA.

= «(...) embora o Plano constitua enquadramento para a futura aprovagao de projetos,
face aos pressupostos da intervengéo, as atividades em apreco, e fundamentalmente,
face a sua localizacdo em Zona Urbana, as suas agées ndo serao suscetiveis de ter
efeitos significativos no ambiente.»

Ora, segundo o explanado nas paginas 1 e 2 do presente Parecer, a intervengao
proposta, independentemente de estar localizada em Zona Urbana, € suscetivel de
ter efeitos significativos no ambiente.

Importante referir, como informacéo para a equipa que redigiu o relatorio de
fundamentagao, que, segundo o regime juridico de AlA, os efeitos significativos no
ambiente se referem a alteragdes relevantes que um projeto pode causar nas
componentes ambientais, sociais e culturais, pelo que, no presente contexto, se
destacam os efeitos significativos em fatores como a ‘populagao e saude humana’ o
clima’ e a ‘paisagem’.

Considera-se, ainda, que o argumento relativo ao facto do «(...) PDM de Aveiro ter sido
sujeito a Avaliacdo Ambiental Estratégica aquando da sua aprovacéo, e esta area ja se
encontrar classificada como Solo Urbano, em que os objetivos de ocupagéao do PP estdo em
convergéncia com as opgoes estratégicas do PDM», ndo tem aqui qualquer fundamento na
medida em que:

= Em 2023 foi aprovada a proposta de Medidas Preventivas estabelecidas por motivo
de elaboragao do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso (Aviso n.° 21540/2023), a
qual assume que:

o «A concretizagao de uma solugao integrada mostra-se incompativel com a
realizagdo de quaisquer operagoes urbanisticas isoladas, de acordo com o PDM
em vigor, pelo que a decisdo da Camara Municipal de elaborar um Plano de
Pormenor para a area em causa, faz-se acompanhar da decisao de estabelecer
Medidas Preventivas;»

o E que «As Medidas Preventivas terdo como efeito a suspenséo da eficacia do
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Plano Municipal em vigor, sendo a consequéncia da adog¢ao destas medidas a
suspensado do PDM, na area por elas abrangida».

Assim, estando o PDM suspenso para a area em causa, independentemente da area de
intervencao estar inserida em solo urbano, as premissas e liberdade de edificabilidade
possibilitada pela suspensé&o, ndo se enquadra na Avaliacdo Ambiental Estratégica realizada
aquando da aprovagédo do PDM, considerando-se assim, que, cumulativamente com os
impactes identificados, a mesma nao seja valida para o presente exercicio de planeamento.

Conclusao

Tendo por base os argumentos apresentados, tal como ja referido, a presente proposta do
Plano de Pormenor do Cais do Paraiso nao apresenta condi¢des de sustentabilidade para
ser aprovada, devendo a mesma ter passado pela realizagcao de uma Avaliagdo Ambiental
Estratégica, a qual deveria ter avaliado as devidas opgdes e alternativas estratégicas, entre
as quais alternativas de respeito da escala urbana na qual a area de implantacao do Plano
de Pormenor se insere.

Reconhecendo-se a extrema importancia de requalificagao da area em causa, sugere-se a
revisdo do PP em conformidade com os argumentos técnicos apresentados no presente
parecer, e, mantendo-se a suspensao do PDM no decurso da elaboracao e apresentagao
de uma nova proposta de Plano de Pormenor, que o PP seja acompanhado da respetiva
Avaliagdo Ambiental Estratégica.

Com os melhores cumprimentos,

Data:20/08/2025 Assinatura;
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Enviado: 20 de égosto de 2025 14:39
Para: presidente; Camara Municipal de Aveiro
Assunto: CAIS DO PARAISO

1 = . S - i : : =
, Atencdo: Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, ndo clique em links nem abra anexos, a ndo ser que conhega o

| remetente e saiba que o seu contetido ¢ seguro.

Estimados,

O que vem a ser este cancro urbanistico que se preparam para aprovar no Cais do Paraiso??
Uma coépia barata do Hotel Fontenay em Hamburgo?

Em nenhuma cidade do mundo (bem gerida) uma coisa destas seria aprovada pela edilidade,
nunca na vida. Naquele local s6 uma construgdo iconica e arquitecturalmente relevante teria
alguma vez ter lugar e nao uma tentativa de aprovagao por baixo da mesa para um edificio tosco,
barato e simplorio que mais parece saido de um bairro soviético nos anos 80...

Se for esse a arquitetura e design do edificio.. Horrivel. Vai ficar rapidamente emblematico na
cidade pelos piores motivos.

Hoje em dia existem softwares mais do que capazes de fazer modelagdo em 3D da cidade como
ficaria com esse mamarracho, mesm5o modelar a incidéncia do sol e estudar a sua relagao com
a sombra no Rossio e na envolvente, porque razao nao se fez isso? Para qué toda esta cortina
de fumo e falta de transparéncia? Um desrespeito total aos eleitores que deram a maioria
absoluta na convicgao que resolveria os problemas da cidade e n&o criairia mais nenhuns... nada
mais errado...



O edificio poderia ser em forma de piramide, para fazer parecer as piramides de sal ali ao lado
(imagem em baixo).






Ha tantas coisas que poderiam ser concebidas, para serem um ex-libris da cidade (e houve mais
do que tempo para isso, uma vez que este projeto esteve na gaveta mais de 5 anos, mas o atual
executivo decidiu tratar os aveirenses como burros e fazer passar este cancro urbanistico a 50
dias das eleicbes no meio do Verao, socorrendo-se do CPA e da maioria absoluta para retirarem
valor a cidade em prol de interesses privados e especificos.

Com obras deste género, Aveiro passara facilmente a ser uma cidade ridicula e sera apenas
ponto obrigatdrio de passagem para ser exemplo daquilo que nao deveria ser feito a nivel
autarquico. Uma Disneyland de cancros urbanisticos.

E ainda ndo vimos o PP do Parque Desportivo, esse ainda deve ser pior em termos de onerar a
cidade e despoja-la da ultima oportunidade de construir um novo centro urbano de raiz (desta vez
bem e sem os erros e vicios do passado), por exemplo, Aveiro precisa urgentemente de um novo
Centro Comercial de grandes dimensdes, pois Glicinias e Forum sdo manifestamente
insuficientes para a procura que existe e estdo constantemente em sobrecapacidade. Se Aveiro
nao aproveitar esta oportunidade estou a ver outras cidades da Regidao Centro a chegarem-se a
frente e a aproveitarem a oportunidade que Aveiro nao se dignou a aproveitar porque andaram a
ser jogados jogos de favorecimento a este ou aquele...

O futuro delegara as culpas a quem teve a oportunidade de decidir e ndo o fez (ou fez mal).
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Enviado: 20 de ago:;to de 2025 15:10
Para: Camara Municipal de Aveiro
Assunto: NAO AO HOTEL DE 12 ANDARES EM AVEIRO

1 = . S - i : : =
, Atencdo: Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, ndo clique em links nem abra anexos, a ndo ser que conhega o

| remetente e saiba que o seu contetido ¢ seguro.

Exmo. Sr. Presidente da Camara Municipal de Aveiro, Ribau Esteves,

Text
Venho, por este meio, apresentar a minha profunda discordancia com o contetdo da proposta do Plano de
Pormenor do Cais do Paraiso. Aveiro ndo precisa de mais um hotel — especialmente um edificio de 12
pisos, que soO serve interesses do turismo em detrimento das pessoas que vivem aqui.

O que esta area realmente precisa ¢ de:

- Espacos publicos de convivéncia, onde familias e habitantes possam estar e conviver;

- Habitagdo social acessivel, para combater a gentrificagdo e os pregos elevadissimos de arrendamento no
centro;

- Um centro cultural comunitario, para promover atividades locais e reforcar a identidade da cidade;

- Arvores e zonas de sombra, que permitam desfrutar da Ria com conforto e resiliéncia as ondas de calor.

- Estacionamento organizado e funcional, porque o estacionamento clandestino esta a estrangular a zona. ..
mas nao queremos mais carros, queremos melhor organizagao para quem ja vive aqui,

Aveiro ja esta demasiado dependente do turismo, o que esta a descaracterizar a cidade, expulsar residentes e
destruir aquilo que faz de Aveiro um lugar tao especial. Peco, por isso, que repensem este plano e coloquem

as pessoas — € ndo o lucro — no centro das decisdes.

Com os melhores cumprimentos,
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Exmo. Senhor Presidente

da Camara Municipal de Aveiro

Nome:
Morada
Telf:
Docume

Vem apresentar junto de V. Ex.?, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015
de 14 de maio, na sua redagao atual, no @&mbito do periodo de Discussdo Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamacgodes/observagoes/sugestoes:

Envio nas paginas 2 a 5 deste documento, assinado digitalmente, a minha
opinido e sugestao sobre a Proposta de Plano de Pormenor do Cais do Paraiso
Com os melhores cumprimentos,

Data:_ 20/08/2025 Assinatura: Assinado digitalmente




Porgue devemos ser contra o Plano de Pormenor do Cais do Paraiso?

Sera porque a entrada de Aveiro deixa de ser um paraiso? Porque se mudam as

regras de jogo a meio? Porque se permite a maximizacdo de lucro num investidor
que comprou o terreno com outras regras? Porque 0s pressupostos principais - ser
um projeto unico e diferenciador do mesmo nao se verifica? Tudo isto e muito mais
nos leva a um projeto que poderia ser construido noutro local. Nao ali.

Esta a decorrer o periodo de discussao publica do Plano de Pormenor do Cais do
Paraiso. Embora o Plano de Pormenor do Cais do Paraiso se apresente como uma
iniciativa para requalificar uma area degradada e resolver passivos urbanos, a sua
abordagem levanta sérias preocupagdes que comprometem o futuro de Aveiro.
Nao vou entrar em questdes técnicas, pois essas devem ser esgrimidas pelos
técnicos, entre 0s quais uma série de elementos que escreveram pareceres no
relatério - e que todos deveriamos ler.

Falo como aveirense. Nao tenho histérias que invoquem o espago — até porque com
0 antigo matadouro e as fabricas, era mesmo um local de pouco interesse e muita
insalubridade. Mas, paredes meias com a Ria e o Alboi, este espago merece
cuidado.

Com a Polis, ja permitiram construgdo em altura no local- cinco andares, que alias,
se esse plano tivesse ido para a frente, seria igual em toda a frente do Canal Central.
Felizmente nao foi, e durante vinte anos, a grande diferenca foi a saida da fabrica
Boia & Irmao do local e também da Policia Maritima.

Um investidor adquiriu esse terreno e até uma celebre imagem desse projeto esteve
visivel, a venda, numa imobiliaria. Depois desapareceu, porque, € claro, ndo podia
ser licenciado com o PDM que estava em vigor.



Mas, € claro que a autarquia tratou de fazer um Plano de Pormenor a medida, algo
assumido pelo Presidente da Autarquia. Através das Medidas Preventivas, a
autarguia optou por, claramente, suspender um instrumento de gestao territorial
(PDM) para beneficiar um investimento privado que, como é do conhecimento
publico, comprou o terreno com outras regras

Se, por principio, até entendo que, nomeadamente em situagdes relacionadas com
Zonas Industriais, se altere os pressupostos existentes, no caso em aprego,
podemos por em causa a legitimidade de mudar as regras a meio do jogo — néao
gosto que se concessionem espagos e depois se permitam esplanadas que sao
maiores do que 0S espagos concessionados, nao gosto que autorizem
prolongamentos de prazos de construgdo sem justificagdo valida ou outras
alteragoes. Terao existido outros investidores que decidiram de forma racional
e que por isso nao avancaram. Com este plano de pormenor, a autarquia assumiu
os riscos de um negdcio privado e mesmo a perspetiva do investimento privado é
claramente inferior aos custos do erario publico.

Declaro, de antemao, que sou genericamente apologista do aumento da
capacidade construtiva em altura nas zonas novas da cidade. Devemos construir
em altura para aumentar a oferta imobilidria e a pregos mais acessiveis, sendo
igualmente a favor da criagao de silos-auto, com a vantagem dos custos
associados serem muito mais baixos. Mas o Plano de Pormenor em apre¢co contém
falhas graves em varios aspetos, que a seguir discrimino.

Aqui ficam os cinco grandes eixos de analise:

Oportunidade da Localizacao e do Investimento - Aveiro vai ter novos hotéis e
com modelos de tipologia muito parecidos. Um deles também, igualmente, com
chegada por barco. Quanto a questao do centro de congressos inserido no projeto
e a volumetria prevista, entendo que ha locais em Aveiro onde se enguadraria
melhor, poderia ter melhores acessos e mais estacionamento. Esta tipologia (como
conceito e com construgcao em altura era perfeitamente viavel nas Agras do Norte,
nas antigas piscinas, junto a Universidade ou na Avenida Europa, seja na Forca ll ou
junto ao futuro Parque da Cidade. Poderia, igualmente, ter sido aprovado no
empreendimento Foz de Prata, por exemplo. Nao é este claramente o local, nem
desta forma. Todos os locais referidos tém melhores acessos, menor impacto
paisagistico, e correta integragdo com publicos-alvo, para além das questdes de
seguranca que refiro no proximo paragrafo.

Para finalizar a componente de oportunidade, considero que ha questoes de
segurancga que deveriam ser tidas em conta na aprovagao deste Plano de Pormenor.
Quais as condi¢gdes caso haja um acidente/incéndio grave? Como proceder a
evacuacoes e acesso aos meios de socorro e carros de Grande Altura necessarios
para um edificio que sera um dos trés mais altos de Aveiro?



Impacto paisagistico — O relatorio técnico descreve o novo edificio como um
"elemento de referéncia contemporanea, disruptivo e marcante da entrada na
cidade" e um "hotel de referéncia, com caracteristicas de excecionalidade
arquitetonica e ambiental". Menciona também que a "intensificacao urbana
qualificada, com densidade e altura, tendo em conta a escala da paisagem natural
envolvente e tornando-se uma referéncia no skyline de Aveiro, marcando a entrada
na cidade". Gostava de saber estas ndo sdo meras palavras para permitir uma
volumetria excessiva — e nao sou eu que o digo, € o Turismo de Portugal. Esta
abordagem "disruptiva" pode colidir com a natureza de "territorio de transicao entre
as areas outrora de salicultura da Ria de Aveiro e a malha urbana consolidada", que
possui "relevante valor paisagistico, ecolégico e patrimonial". Mais uma vez, nao
SOU eu que o preciso escrever... sdo as entidades que deram pareceres.

Transito, Localizagcao e Envolvente — A componente ligada a mobilidade suave
esta cheia de boas inten¢des, mas estamos a introduzir numa area reduzida e com
acessos em via Unica uma infraestrutura turistica com 300 quartos e um centro de
congressos. Sera que os dois andares de estacionamento subterraneo sao
suficientes para um hotel de 300 quartos, ou isso apenas intensificara a pressao
sobre o espacgo publico ja saturado? A nova via tera capacidade de receber
autocarros de turismo? Como sera o fluxo de autocarros e outros veiculos na Rua
Eduardo Ala Cerqueira, uma rua sem saida? Um espago que ja recebe
estacionamento de empresas e espacos de restauragao e diversao nas imediagoes
em grande quantidade, conseguira absorver a pressao? Ou vai ser o erario publico
a investir para satisfazer necessidades privadas?

-

Ndo nos vamos esquecer que € um futuro hotel cinco estrelas e centro de
congressos, 0 que levara a cargas excessivas em momentos especificos.

Quanto a localizagao do projeto, desejo boa sorte ao promotorimobiliario e um voto
de apreco a engenharia portuguesa que tera, mais uma vez, que espetar estacas a
uns 50/60 metros de profundidade.

Oportunidades Perdidas - Mesmo nao sendo engenheiro nem arguiteto, acho
curioso como neste Plano de Pormenor se desperdicam oportunidades. O lago,
descrito como um investimento que cabera ao privado €, claramente para
privilegiar o privado, ampliando o esteiro ja existente e permitindo o acesso por
barco ao novo hotel. Curiosamente, algo ja existente noutras instalag¢oes hoteleiras
a criar ou ja criadas.

Para além da criacao de um "novo lago" (que so6 serve ao privado, como referido) e
"parque verde urbano linear", porque € que nao se pensou na criagao de uma
ligacao pedonal entre este novo parque e a Rua da Pega, num projeto de futuro? E



em termos viarios, porque & gue nao se acede ao Hotel através da Condessa
Mumadona Dias, permitindo respirar ao unico arruamento de acesso ao contrario
davia proposta?

Ruptura com a Relagao Histoérica — Reconhego que o projeto tem virtudes, como
a intencao de reabilitar o moinho e alguma componente verde associada. No
entanto, a magnitude e o estilo "disruptivo" do novo edificio, ao invés de "marcar a
entrada na cidade" de forma positiva, cria uma "ruptura" que subalterniza os
elementos historicos e paisagisticos existentes, alterando irremediavelmente o
skyline e a "protegdo de imagem" da cidade. Ou seja, o volume e o tipo de
interven¢ao sao tao avassaladores que a reabilitagao do moinho se torna um gesto
simbdlico insuficiente para preservar a verdadeira identidade do local, da sua
histéria e dos espagos adjacentes.

Depois da autorizagao de tal projeto, o novo presidente da autarquia pode autorizar
qualquer ponte no Canal Central. A visualizagao que vamos ter das “Pontes” sera
tao diferente que nao vale a pena estarmos a utilizar argumentos esbatidos de
protegao de imagem e do skyline.

Concluindo, mais que uma oportunidade de futuro que permitiria dotar Aveiro de
um espago impar, € um auténtico abrir de portas para futuras propostas para
estragar Aveiro.
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Exm.2 Senhor Presidente da Cdmara Municipal de Aveiro

89.2 do RJIGT, dizer o seguinte em sede de discussdo publica versando a proposta do

denominado Plano de Pormenor Cais do Paraiso:

I. Contexto

1.2 Segundo o punho do legislador, a deliberacdo de elaboragao de um PP (que, como se sabe
e assim dispensa explicitacdo, € o plano que mais, e sérias, consequéncias acarreta para o

direito de propriedade) deve, desde logo, identificar os termos de referéncia em que assenta.

Av. Ferndo de Magalhdes, n°240, 3% andar - 3000 - 172 Coimbra
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2.2 Ou seja, nada mais, nada menos, do que os objectivos que com ele concretamente se visam
prosseguir e inerentes interesses publicos, porventura acompanhados pela estampa das

solucdes que, ja cogitadas ou esbocgadas, se pretendem nele implementar.

3.2 Ratio essendi: para que todos saibam quais sdo os interesses publicos, desde logo de cariz
prevalente e eminentemente urbanistico, que impulsionam e movem dita decisdo de intervir

no, e conformar o, solo.

4.2 E dai, portanto, a sujeicdo, por lei imposta, de semelhante acto decisorio a participacdo

preventiva dos interessados.

5.2 Pois bem:

6.2 Dos genéricos termos de referéncia, alias ndo publicitados em sede de discussdo publica,
depreendia-se que era a requalificacdo da area em causa, a comecar pelo colmatar do vazio
existente traduzido no aumento do leque habitacional e do comércio e servicos (aspecto a que

regressaremos infra), o objectivo estrutural prosseguido.
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7.2 Absolutamente nada, portanto, os mesmos de concreto referindo, sequer em sentido
contrario — bem ao invés —, acerca da especifica ocupacdo que se pretendia atribuir a
propriedade dos Requerentes, cuja vocagao edificatdria, nesta consonancia e ao que tudo

indicava, se manteria inalteravel.

8.2 Efectivamente, o objecto dos mesmos incidia (como incide) apenas e s6 sobre os terrenos
do Boia e Irmdo e o antigo aquartelamento, assim dele se excluindo o terreno dos Requerentes

—cf. p. 5 dos sobreditos termos, constantes do pa. afls. ...

9.2 Foi assim que um dos ora Requerentes, e somada a alusdo a uma inovadoramente
preponderante faceta turistica também a prosseguir, alertou o municipio para o dever legal

gue sobre si impendia de seguida:

10.2 qual seja, justamente, o de, aguando da elaboracdo propriamente dita do plano, ponderar

as posicoes juridicas de vantagem por si, Requerentes, detidas,

11.2 n3o fora dar-se desde logo o caso de o seu terreno (continuar a) estar qualificado pelo
recente PDM como detendo expressa e prioritdria vocagdao edificatéria para a finalidade

habitacional,
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12.2 ademais por si reconhecidamente pretendida executar (foram pelo menos trés os pedidos
de indole urbanistica formulados num curto intervalo de tempo) - cf. a sua prontncia em sede de

participacdo preventiva, constante do site institucional do municipio a fls. ..., e 0 artigo 93.2, n.2 3, do PDM

de Aveiro.

.

13.2 E, de facto, é inegavel (e independentemente da desacertada opg¢do municipal

provisoriamente projectada) que a parcela dos Requerentes detém inequivoca, ostensiva e

incontestavel vocacao edificatoria intrinseca,

14.2 sendo, pois, um relance de olhos suficiente para o verificar:

15.2 elg, inserida que esta em zona urbana, é servida por todas as infraestruturas necessarias
a edificacdo (de saneamento, de electricidade, ...) e desde pelo menos 1890, detendo,
ademais, especial valor sentimental, pois foi nela (numa das casas nela existentes) que os seus

Avds viveram e os seus Pais nasceram — cf. fotos histoéricas que se juntam como doc. n.2 1.

16.2 Ndo obstante, revela abertamente agora o municipio que € sua intenc¢do transforma-la

em ... jardim (espagos verdes).
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17.2 Jardim, ou quintal, que passard a debruar as traseiras de um megaldmano
empreendimento hoteleiro de doze (doze!) pisos que o, por certo exultante, investidor vizinho

poderd agora desafogadamente implementar e em terreno que nem seu é.

18.2 Cuidamos aqui daquele terreno que, em 2022

19.2 — num momento, portanto, em que nem uma qualquer decisao de elaborar um plano

existia (esta sé viu a luz em Agosto de 2023) —,

20.2 viu publicitada, em espanhol, inglés, portugués e chinés e pela Remax, a aprovacgao liminar

do projecto de edificar dita torre (perdao, hotel):

21.0

“Venda de terreno por 20.000.000€
LocalizacGo premium exclusiva situada na “Upper” Aveiro com deslumbrantes vistas
panordmicas de 3609,
O uso pretendido deste terreno € para hotelaria e habitagdo elegivel para Golden VISA. Temos
o Aeroporto do Porto a 75Km e a capital Lisboa a 250Km, as acessibilidades rodovidrias séo

dptimas — A25, A29, A1, A17, AS, A2.

2]
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Este projeto tem aprovacdo preliminar para um hotel de luxo de alto padréo e unidades de

apartamentos com servi¢os.
Este é um projeto arquitetonico iconico numa regiGo com potencial incrivel no sector do
turismo. Aveiro tem as praias mais proximas de Madrid, Espanha. Para mais detalhes, por favor

entre em contacto connosco” — cf. doc. n.2 2.

22.2 E essencialmente este enquadramento que nos serve de incentivo aos seguintes

paragrafos:

Il. Observagoes

Sec. 1) A caducidade do procedimento

23.2 Com a publicitada deliberacdo de elaboracgdo do plano datada de 03.08.2023, procedeu-
se, entre o mais e como se impunha, a estipulacdo do prazo para o efeito - cf. peca

disponibilizada pelo municipio no seu site institucional a fls. ...

24.2 A saber: 18 meses — cf. ibidem.

25.2 Temos, assim, que dito prazo findou em 03.02.2025.
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26.2 Ora, no dia 6 de Fevereiro de 2025, a Camara Municipal de Aveiro deliberou prorroga-lo.

27.2 Tal, contudo, ndo nos deve distrair do essencial: € impossivel prorrogar um prazo que, por

exaurido, é insusceptivel de o ser.

28.2 O que significa (rectius: s6 pode significar) que o procedimento que nos ocupa esta, e ha
muito, caduco, caducidade que, de resto, funciona ex lege ou automaticamente — cf. o artigo

76.2,n.27, do RIIGT.

29.2 Por isso, o que a autarquia deveria ter feito era ter deliberado o inicio de um novo
procedimento, aproveitando os actos e formalidades praticados no pretérito e extinto

procedimento (/ex dixit).

30.2 O que, de todo, ndo fez.

31.2 Logo, inquinado esta o procedimento em aprego, ostensivamente emoldurado que é por
um acto (o que determinou dita prorrogagdo, datado de 06.02.2025) nulo por caréncia de
objecto ou, no minimo e em subsidiaria arguicdo, de preliminar vicio de violagado de lei por erro

nos seus pressupostos de facto e de direito, e que tudo contamina.
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32.2 Escusado sendo dizer que esta evidéncia releva igualmente no que a pratica dos actos de
gestdo urbanistica praticados pelo municipio ao abrigo das medidas preventivas decretadas
concerne, caducas que estdo desde ha muito e que, nesta exacta medida, ndo podem ser

revivificadas ou prorrogadas.

33.2 E, estando caducas, entdo (xeque-mate da ldégica) a suspensdo do PDM também deixou
desde entao de vigorar, continuando, assim, até aos dias de hoje, os terrenos dos Requerentes

a revestir-se de plena e redobrada aptiddo construtiva.

34.2 Sem prescindir:

Sec. Il) A participagdo preventiva

35.2 O primeiro vértice do problema que se agiganta é que se desconhece em que medida
efectiva é que a intervencdao do Requerente em sede de participacdo preventiva

foi sopesada.

36.2 E que, ndo obstante a lei ser clara em estatuir que existe um dever de ponderacio das
’

participacdes em sede de participacdo preventiva — precisamente aquela fase em que os
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interessados podem influenciar, até com vasta latitude, as diversas alternativas de

planeamento que, claro, tém que estar em aberto —,

37.2 nem uma, mas uma so, linha se adianta a este respeito — cf. p. 42 do Relatério do PP (“Feita a

ponderacdo das diferentes participagbes”, escreve-se hieroglificamente) e p. 17 do Relatdrio de

Procedimentos, ambos constantes do site institucional do municipio.

38.2 Resultado: a par com uma clara auséncia de fundamentagao, violados estdo os direitos de
participacado (esta, reduzida a uma mera e estéril formalidade) e de ponderacao, consagrados,

e designadamente, nos artigos 6.2, n.2 4, e 83.2, n.2 2, do RJIGT.

39.2 Deveres de ponderacdo e de fundamentagdo que, no caso e desde logo face ao

consignado nos precedentes pontos 7 e 11 a 15, eram de observancia acrescida.

Sec. |ll) A dispensa da avaliagdo ambiental estratégica

40.2 Noutro angulo, temos que o municipio dispensou a sujeicdao do PP a procedimento de

avaliacao ambiental estratégica, em virtude de ter entendido:

(i) que esta prevista a utilizagdo de uma pequena area do territdrio local,
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que ja fora feita uma avaliacdo dessa natureza em 2019, com a revisdo do PDM e
qgue as iniciativas decorrentes da aprovacao do PP ndo sdo susceptiveis de ter

efeitos significativos do ambiente — cf. relatério que fundamentou esta actuacio,

constante que é do site institucional do municipio.

41.2 S¢ que:

(i)

(ii)

(iii)

pretende-se edificar uma torre hoteleira de 12 andares com 40.000m2 de area de
construgdo (!);

a AAE que foi levada a efeito no @mbito da revisdo do PDM arvora-se em distinto
projecto, podendo bem algum dos estudos efectuados estar agora desactualizado,

ja para se ndo cuidar do facto de sé perante um projecto concreto se pode analisar

devidamente determinados aspectos;

com excepc¢do do atinente com a alinea f) (valor e vulnerabilidade), a analise dos
critérios da determinacao da probabilidade de efeitos significativos no ambiente
que constam do Anexo ao DL n.2 232/2007 é ostensivamente abstracta, genérica e
conclusiva, chegando mesmo a usar conceitos indeterminados, em momento
algum permitindo saber as especificas razées (como, porqué e em que medida) em
que se esteia o municipio para decidir a dispensa que decretou — cf. pp. 6-7 do

relatorio aludido.

42.2 N3o sendo assim de estranhar que a CCDRC tenha dito o que disse.

10
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43.2 A saber:

... “compete-nos manifestar a nossa preocupagdo com a proposta de ocupagdo que contempla
a construcdo de um edificio com 12 pisos, que poderad vir a causar um impacto visual negativo,
por desrespeitar a identidade morfologica da envolvente e a harmonia da paisagem urbana,
rompendo com a escala e a propor¢Go predominantes no tecido urbano, num espago onde a
cércea dominante dos quarteires envolventes é substancialmente inferior, caracterizando-se
nomeadamente por construgbes unifamiliares de 2 pisos e, num numero mais reduzido,
edificios multifamiliares com o mdximo de 5 pisos. Recomenda-se, assim, reflex@o sobre esta

mateéria.” — cf. parecer constante do site institucional do municipio.

44.2 Contudo, para um empreendimento desta portentosa envergadura, dispensa-se a analise

da ocorréncia de eventuais efeitos significativos no ambiente...

45.2 Facto adicional:

46.2 Aquando do recente pedido de licenciamento de habitagdes multifamiliares formulado

pelos Requerentes, o municipio de Aveiro promoveu a auscultacdo da APA.

47.2 Entidade que, por sua vez, se pronunciou nos seguintes impressivos termos:

11
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“A proposta apresentada para a construgdo da edificago prevé a realizagdo de piso em cave
abaixo da cota de zonas inundaveis, pelo que a APA, IP — ARHC desaconselha tal pretensdo face

a premente necessidade de salvaguarda de pessoas e bens.”- cf. pa. afls. ...

48.2 Ora, o PP prevé dois pisos baixo do solo!

49.2 Nesta conformidade, jamais, em legalidade, poderia ter existido dispensa de uma
avaliagdo desta jaez, profundamente desacertada que é, e violados estdo, também, os

principios da transparéncia, da justica e da precaugdo.

50.2 Sempre sem prescindir:

Sec. IV) A elaboragdo do PP

A. Premissas

51.2 Em 2008, o municipio de Aveiro encetou a revisdo do seu PDM.

Av. Fernao de Magalhaes, n°240, 3* andar » 3000 - 172 Coimbra
Telf. +351 239 826 922 - Telf. +351 239 070 770 - Fax+351 239 070 779
www.paisdoamaral.pt + geral@paisdoamaral.pt



‘\@/'
=

52.2 Fé-lo, sob a bandeira do reforgo da coesdo territorial e da valorizagao das componentes

ambientais, que ergueu a objectivos estratégicos - cf., por exemplo, pp. 4 e 47 do Relatdrio da Revisdo

do PDM in https://filesx.cm-aveiro.pt/index.php/s/y6Y3DjgW8iQAonn; objectivos que reiterou aquando da

sua aprovacao final, cf. o aviso 19708/19, de 09.12, constante do DR n.2 236/2009, Série I, de 09.12.2019.

53.2 Egide sob a qual, e no que a classificagdo e qualificagdo dos solos concerne, promoveu

uma (sic) ponderagc@o exaustiva da consolidacdo das dreas urbanas inseridas no perimetro

urbano (cf. fls. 54 e ss. de dito relatodrio de revisdo do PDM),

54.2 assim tendo levantado todos os dados que conduziram as opcdes tomadas e que
desaguaram, no caso dos Requerentes, em considerar o solo sua propriedade solo urbano e,

concretamente e no que toca a tipologia de ocupacao, em Espago Central:

55.2 aquele, portanto, que o legislador qualifica como “drea urbana de usos mistos que
integram  fungbes habitacionais e uma concentra¢do de actividades tercidrias,
desempenhando, pelas suas caracteristicas, funcées de centralidade” — cf. o artigo 25.9, al. a),

do Dec. Reg. n.2 15/2005.

56.2 Tendo, ainda no que a qualificacdo do solo concerne, inserido os mesmos em “Espaco

Central Tipo 1” e com base também na seguinte justificacao:

13
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“Espaco Central Tipo 1

Coincide com a Area de Reabilitagdio Urbana, estendendo-se em alguns casos a zonas contiguas
a esta. Nesta drea, para além de se privilegiar a mistura de fungdes, procura-se uma atengdo
especial ao patrimonio e enquadramento urbano das novas intervengbes”— cf. p. 60 do

sobredito Relatorio da Revisdo do PDM.

57.2 Numa frase, o municipio integrou os terrenos dos Requerentes nesta especifica categoria,

insuflada que é, recorde-se, pelos valores estratégicos da reabilitacdo e coesdo,

58.2 e que correspondem a tecido urbano estabilizado, polvilhado por areas a colmatar, sendo

centrais e revestidos de “importantes valores de morfologia urbana e de arquitetura, onde a

coexisténcia das funcdes de habitacdo, comércio, servigos, turismo, equipamentos e espacos

verdes € _acentuadamente reconhecivel e com capacidade de polarizacGo a escala

supramunicipal” - cf. o aviso n.2 19708/2019, de 09.12, lavrado pelo municipio de Aveiro e constante do

DR n.2 236/2009, Série 1I, de 09.12.2019.

59.2 Ainda por diferentes palavras, a luz daqueles estruturais, ou estratégicos, objectivos, o

municipio continuou a dotar a parcela de terreno dos Autores de expressa capacidade

construtiva, destinada a colmatar vazios e a contribuir para o reforco da morfologia urbana e

arquitectdnica,

14
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60.2 em especial para finalidades habitacionais, as quais, inclusive e ademais, qualifica como

preferenciais e, assim, como prioritérias face a um hipotético e acessoério, ou subordinado, uso

turistico, alids se com agueles compativel — cf. o artigo 93.2 do PDM de Aveiro e as pp. 60 e ss. do

relatério aludido.

61.2 Tal estd, efectivamente, escrito e possui valor normativo:

“Artigo 93.9
Caracterizagdo e usos

1 — O Espago Central Tipo 1 corresponde a dreas ou conjuntos de unidades morfo-tipoldgicas
de tecido urbano estabilizado e dreas de colmatagdo, caracterizadas pela sua funcéo de
centralidade, apresentando importantes valores de morfologia urbana e de arquitetura, onde
a coexisténcia das fungées de habitagcdo, comércio, servicos, turismo, equipamentos e espacos
verdes é acentuadamente reconhecivel e com capacidade de polarizacGo a escala
supramunicipal.

2 — Séo objectivos genéricos para este espaco a reabilitacéo urbana com a preservagdo das
carateristicas gerais da malha urbana e a qualificacdo do espago publico, promovendo a
multifuncionalidade.

3 — Neste Espaco, os usos preferenciais sdo os de habitagdo, comércio e servigos, admitindo-
se outros usos complementares e compativeis, nomeadamente, espacos verdes de utilizagGo
coletiva, equipamentos, empreendimentos turisticos, armazéns e industrias, desde que ndo

contrariem o estabelecido neste requlamento.”
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62.2 Sendo que estas solugdes iriam vigorar por 10 anos e, assim, até 2029 — cf. p. 38 do Relatério

da Revisdo do PDM disponibilizado no site institucional do municipio.

63.2 Este brevissimo recuo no tempo permite-nos ter uma melhor perspectiva da actuacao
sufragada pela Camara Municipal de Aveiro e em escrutinio, obrigando-nos a seriedade de

referir o seguinte:

B. A mudanca

64.2 Compulsados os objectivos estratégicos que entretecem o PDM revisto e aqueles que se

diz insuflar o PP in fieri, poder-se-a anuir em como os mesmos sao formalmente compativeis:

65.2 o intuito de colmatacdo de vazios, a requalificacdo e a valorizagdo ambiental para o espaco
em que o solo dos Requerentes se integra mantém-se como razdes e metas a atingir com a

elaboracdo do plano.

66.2 Mas, de |3 para ca, é palpavel a ocorréncia de uma alteracdo substancial: a forma de

prosseguir ditos objectivos estratégicos mudou e substancialmente.

67.2 Agora, e no espaco de que cuidamos, a valéncia turistica,
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68.2 entdo reduzida a pouco mais do que uma pagina no relatdrio de revisdo do PDM (aquele
que tudo exaustivamente ponderara) e de putativa ocupacdo acessoria face as fungdes

habitacionais e desde que com elas compativeis (cf. o artigo 93.2 deste instrumento),

69.2 mas actualmente assente numa alegada caréncia de hotelaria tradicional (cf., desde logo,

a p. 5 do relatério do PP),

70.2 passou a ser primordial.

71.2 Prevendo-se, pois, a construcdao de uma gigantesca torre hoteleira com 12 pisos rasgando
com estrépito o espaco que a envolve e que nenhuma identidade com ele, assim subjugado,

pOossui.

72.2 Justamente aquela ocupacao que a CCDRC sustentou merecer meditacao — cf. o parecer da

entidade referida a fls. ..., constante do site institucional do municipio.

73.2 ACCDRC e ndo s6 — cf., e a titulo ilustrativo, a opinido de llustre Professor da Universidade de Aveiro

tecida a este respeito que se junta como doc. n.2 3.
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C. Oposicao

§1.2 Erro palmar

74.2 Liminarmente cumpre referir que a previsdo do solo dos Requerentes como espacgo verde

padece de erro manifesto de apreciacdo.

75.2 Narealidade, os lugares de intervengao, com resposta de turismo, que vém mencionados
pelo plano em elaboragdo reportam-se a zona dos terrenos da outrora industria Bdia e Irmao

e ao aquartelamento maritimo:

“Esta drea integra-se, ainda, no objectivo preconizado no dmbito da 1.9 Revisdo do PDM, de reconversdo
de unidades industriais inseridas em espacos urbanos fora das dreas de atividades econdmicas,
proporcionando a substitui¢tio de um uso industrial associado a unidade fabril desativada e do velho
aquartelamento da Policia Maritima que aqui existiam (entretanto demolidos dado o seu estado de
ruina e de usos que colocavam em causa a salubridade e a sequranca dos Cidaddos), por uma unidade
hoteleira de referéncia, revitalizando, assim, um espago expectante e abandonado.” - cf. p. 13 e, do

mesmo modo, p. 19, dos Termos de Referéncia.

76.2 Ndo, portanto, ao terreno dos Requerentes.
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77.2E, se assim é, como é efectivamente, entdo so resta ao terreno dos Requerentes, sito que
esta fora dessas duas referéncias espaciais, o que o PDM determina como preferencial: a

habitacdo (cf. o seu ja citado artigo 93.9)

78.2 Sendo esta, precisa e concordantemente, a especifica vocacao edificatoria e uso que
constam da representacdo grafica feita e cristalizada pelo proprio municipio na pagina 52 do
seu relatorio de plano, na qual, portanto, todo o terreno dos Requerentes é identificado como

sendo de tipologia multifamiliar:
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Municipio de Aveiro
OPERACAO DE REABILITACAO URBANA (ORU)
PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA (PERU)

TIPOLOGIAS

KIS

g.,::: AP Avero El £ oscios dasonantes I Unitaméar « MuRitamisar DA = i
E._.:&Pt-a—- Unitamiiar I Mutitamiiar Densidade Baba [l Mutitamiliar OM @ DA
o N ee temente | = Muttitamitar DB ¢ DM EE Mumtamikar Densidade Alta

e == Undamiliar ¢ Mulitamitier D8 [Illll MuRitamiliar DB @ DA

Fig. 30. Tipologias

79.2 Ficando o registo expresso de que sdo varios os trechos, também da lavra do proéprio

municipio, atestando redobradamente este ostensivo erro de previsao.
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80.2 E o impressivo caso (que também n3o poderia ser mais claro) de o plano estratégico

definir para as areas criticas expectantes a construcdo de novos edificios:

“Saliente-se, ainda, a qualificacdo urbanistica das dreas envolventes a zonas industriais degradadas e

abandonadas, que carecem de estudos de estruturacdo e reconversdo que possam valorizar e promover
a sua localizacdo privilegiada, dada pela frente ribeirinha e reforcar as suas relagdes de
complementaridade e integracdo/articulacdo de malhas, dignificando-as como portas da cidade. Na

qualificagdo destas dreas serd necessdrio associar o investimento na requalificagdo dos edificios

existentes e construcdo de novos edificios, permitindo usos com padrdes de desempenho e eficiéncia

mais elevados, garantindo a reconversdo e revitalizagdo desses territorios” —cf. p. 93 do Relatdrio do PP,

sendo os sublinhados nossos.

81.2 Ou aqueloutro, e sempre a titulo meramente ilustrativo, em que se consigna que as
especificidades urbanas naquele territorio sdao de habitagcdao multifamiliar, sendo o principio
primordial a afirmacdo e preservacdao das mesmas — devendo assim, acrescentamos nos, o

terreno dos Requerentes obedecer ao mesmo principio:

“3 - OPERAGCAO DE REABILITACAO URBANA (ORU)/PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO

URBANA (PERU) em Aveiro em vigor.

Municipio de Aveiro
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OPERACAO DE REABILITACAO URBANA (ORU) / PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA
(PERU)

11.6 Diagndstico das Areas Territoriais Prioritdrias de Intervencdo

Estes territorios pela posicdo que ocupam enquanto centro de identidade cultural e polarizadores da
vida econémica e social da cidade, onde as fun¢ées acontecem, abrangendo diferentes niveis e escalas

territoriais, constituem o motor da vida urbana. O principio primordial é a afirmacdo e preservacdo das

especificidades morfoldgicas deste territdrio, como prevengdo de processos de descaraterizacdo que

tém acontecido, potenciando estes valores com um crescimento programado. “ — cf. p. 50 do Relatdrio

do PP.

§2.2 A manifesta incoeréncia (bis)

82.2 Sob outro enfoque:

83.2 A previsdo do solo dos Requerentes como espaco verde estd em evidente contraciclo com

0 objectivo do reforgo da coesdo territorial,

84.2 assente que estad na ja abordada colmatacgdo de vazios através de uma morfologia urbana
e arquitectonica equilibrada e entretecida pela mistura de usos com preferéncia pela

habitacao.
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85.2 Na verdade, para além de ser facto pertencente ao dominio publico que se vive uma crise

habitacional,

86.2 é o proprio municipio a registar que a cidade de Aveiro sofreu um aumento assinalavel de
residentes (mormente estrangeiros e jovens), acoplado uma crescente procura de habitagdes
(sobretudo de menor dimensdo e, em especial, em edificios multifamiliares, como os

pretendidos pelos Requerentes),

87.2 carecendo, pois, de colmatar as prementes necessidades de habitacdo que experimenta,

desde logo através da (sic) “renovacgdo/substituicdo do parque habitacional”.

88.2 S3o justificacdes, estas, que estdo por si escritas e assumidas, bastando ler o relatério
(pega chave na tarefa planeadora e que tudo deve evidenciar) que motiva este projectado

plano —cf., por exemplo, as fls. 10 a 12 do seu relatério.

89.2 Este relatdrio, mas também aquele que, também sendo deveras elucidativo, é relativo ao
estado e do ordenamento do territério em 2024 e a luz do qual se da detalhada nota que a
populacdo da freguesia subiu fortemente, tal como no concelho, mas que o numero de

edificios diminuiu, sendo, pois, necessario aumentar a oferta de habitacdo residencial - cf. p. 7

do aludido relatério.
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90.2 Todavia, restringe-se, reduzindo mesmo a zero, a oferta de habitagdo, qualificando-se o
terreno dos Requerentes, dotado que é de imanente aptiddao construtiva habitacional desde

1890, como jardim...

91.2 Um caso de estudo, este.

92.2 Ou, se se preferir, a manter-se esta qualificacdo, quer as deliberacdes que lhe dado azo,
quer as normas que lhe irdo dar corpo, padecem de erro manifesto de apreciagdo ou, mas so
para comegar, de vicio de violagdo de lei por afronta crassa aos principios da igualdade
imanente ao plano, da proporcionalidade e da justica, perpassado que € pelo vicio de forma
por falta de fundamentagdo, tamanha é a incoeréncia entre o que se aventa pretender ser

necessidades a colmatar e o que se oferece como solugéo.
§3.2 O terreno alheio
93.2 Segundo a APA, a parcela vizinha dos Requerentes que ird receber a torre hoteleira,
94.2 aquela, portanto, que tera vistas completamente desimpedidas de edificagdes, como as

pretendidas por aqueles Requerentes (“vistas panordmicas a 360.2”, publicitou o investidor
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uns anos antes), e que ficard ainda mais valorizada com o jardim que a propriedade com

aptiddo construtiva destes lhe proporcionara,

95.2 a parcela vizinha, diziamos, integra o dominio publico maritimo, sendo, nesta exacta e
acabada medida, insusceptivel, como é, de ser objecto de apropriagdo privada e de

fraccionamento — cf. parecer da APA constante do site institucional do municipio a fls. ...

96.2 Gostariamos de repetir:

97.2 em causa estd um terreno no qual se pretende erigir um hotel sem que dele se seja, ou

Sequer se possa ser, proprietdrio e para cujo intento assim se ndo possui legitimidade.

98.2 Proprietario é, isso sim, o Estado, que, de resto, pode muito bem nem sequer autorizar a
’ !’ !

sempre precaria ocupac¢do do seu solo por aquele hotel.

99.2 Percebe-se, portanto, que o demolidor parecer da APA tecido antes da conferéncia

procedimental em que interveio o municipio tenha sido desfavoravel.
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100.2 E, se é certo que, face (sic) “as preocupagdes e aos argumentos apresentados pela

Cdmara Municipal” naquela conferéncia, tal parecer passou a condicionado conquanto o

municipio:
(i) alterasse a delimitagdo do dominio publico maritimo da Ria de Aveiro;
(ii) riscasse/corrigisse as diversas menc¢des que, atestando a violagdo do regime

juridico do dominio publico, referem que causa estd dominio municipal ou
acessos/espagos/areas pertenga de privados;
(iii) plasmasse no plano o que a lei estatui e, assim, que os terrenos s podem ser

ocupados mediante especifico titulo autorizante — cf. parecer constante do relatorio de

procedimentos constante do site institucional do municipio a fls. ...,

101.2 também inequivoco é que ndo s6 se ndo revela a arguida argumentacdo municipal

esgrimida para vingar a intencdo planificadora, como,

102.2 e para além de ser perfeitamente irrelevante que se proceda a rectificacées formais (o

que conta é a realidade),

103.2 é indubitavel que o que o projecto de plano esta a fazer € a inscrever uma pretensao
privada que da como certa — construcao da torre hoteleira em terreno do qual se ndo é
proprietario (proprietario é o Estado) —, quando ela de certeza nada tem: certezas s6 mesmo

a de que o terreno ndo é do privado investidor.
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104.2 Conjugadas as coordenadas de que se dispde, quer parecer que o terreno em que nos

movemos nado se presta a raiz firme, sendo propenso a distintas duvidas,

105.2 como aquela de que a finalidade de interesse publico urbanistico inerente a opgdo
planificadora em andlise serd acesséria do empreendimento hoteleiro e ndo, como deve,

primordial,

106.2 sabido que é que as razdes — como as de cardacter estritamente economico-social ou de
oportunidade empresarial, por exemplo — que tém que fundamental ou primeiramente
entretecer a actividade de planeamento sdo as que se prendem com o ordenamento do

territério (Fernanda Paula Oliveira).

107.2 Alids (p. 54 do relatdrio elaborado pelo punho municipal):

“O interesse manifestado por um investidor, articulado ao inerente interesse ptblico e colectivo
da implementagdo deste Plano, formaram as premissas para a importdncia da iniciativa
municipal e da adopg¢clo do sistema de cooperacio para a execuc@o dos instrumentos

previstos”- cf., a propésito, opinido ja junta como doc. n.2 3.
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108.2 E, de facto, foi em Abril de 2019 que se conheceu o “Projecto Mully” (cf. doc. n.2 4),
agora fiel e integralmente incluido no PP, a que se acrescenta a extensdo e o alargamento do

Esteiro do Matadouro até ao hotel (atente-se bem na mancha fotografica que desde logo tudo

atesta):

109.2 interim (ano 2020) durante o qual houve uma tentativa de aquisi¢do do terreno da
familia dos Requerentes por duas agéncias imobiliarias (Raizes Seculares e Remax), bem como
uma reunido que contou com a presenca, também, do Senhor Presidente da Camara
Municipal, e no ambito da qual se equacionou uma eventual permuta dos terrenos
propriedade destes Requerentes com o investidor do pretendido hotel — cf., a propésito, os

anuncios de venda do terreno por 20 milhdes de euros em 2022, ja juntos como doc. n.2 2.

110.2 Sumariando este ciclo, as deliberagdes tomadas até ao momento, a principiar pela que
decidiu elaborar o plano, e as normas do plano em devir que lhes ddo guarida enfermam de
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vicio de violacdo de lei por impossibilidade juridica do seu objecto e por plurimos erros seus
nos pressupostos de facto e de direito, quer por afronta palmar aos principios da

transparéncia, da proporcionalidade e da justica.

111.2 E idéntico peso parece ter a proxima reflexdo:

§4.2 Ainda a valéncia turistica

112.2 A intencao de requalificacdo urbana substancialmente assente na edificacdo de um
empreendimento turistico em franco detrimento da aposta na edificacdo de habitacdes, em
especial multifamiliares, consagrada no PDM e pelos Requerentes projectada (e indeferida),

suscita sérias reservas.

113.2 Na realidade, a justificacdo desenhada para uma actual suposta preméncia do vector

turistico ndo convence, estando longe disso mesmo.

114.2 Primeiramente, na medida em que os parcos dados adiantados pelo municipio para
motivar uma pretensa (sic) “urgéncia e pertinéncia de consolidar uma estratégia de

qualificagdo e diversificagdo da oferta turistica” com elas ndo quadram:
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115.2 o crescimento do nimero de hdspedes (2013 a 2024) é de 172% e o crescimento da taxa
de ocupacdo (2013 a 2024) é de mais 20 pontos percentuais, o que demonstra que o
crescimento do turismo foi acompanhado por um aumento da oferta, sim, em especial pos-

pandemia, mas nada de extraordinario (bem ao invés) — cf. p. 13 do relatério.

116.2 Saltando a vista, adicionalmente, que nada se explica sobre a evolugdo da oferta em
alojamentos locais, hoteis e hostels, relativamente aos quais, ademais, se ndo vive, e ao

contrario do que sucede com a habitacdo, qualquer crise ou carestia.

117.2 Depois, ou quigd sobretudo, é patente o reconhecimento do papel urbano habitacional
desta drea por comparacdao directa e analoga com a area do PP Centro, cuja densidade
habitacional tem vindo a crescer enormemente, tendo, por opcdao municipal, como principal
resposta a edificagdo multifamiliar, assim instituida que foi para ultrapassar os vazios referidos

e deixados pelo passado:

118.2 “Por outro lado, destaca-se ainda a afinidade entre a génese e a especificidade territorial desta
area com a do Plano de Pormenor do Centro, cuja 19 revisdo foi recentemente aprovada. Ambos os
territorios partilham caracteristicas historicas e urbanisticas de dreas com passado de ocupagdo
industrial, junto das principais vias de comunicagdo e transporte, margens de canais ou do caminho de-
ferro, que lhes serviam de suporte, por facilidade de escoamento dos produtos e de chegada de

matérias-primas. (...) O fim das industrias que se localizavam nestas dreas, ditados por distintos
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contextos sociais e economicos, resultaram em efetivos “vazios urbanos” ao longo de periodos
temporais mais ou menos longos, mas que acabam por ser assimilados no tecido urbano, no processo
de crescimento e evolucdo da cidade, através da ocupacdo por malhas urbanas recentes e da

reabilitacdo de edificios, que, associados ¢ qualificagdo do espaco publico, constituem elementos de

referéncia na leitura da cidade e contributo para a promogdo das vivéncias urbanas.” — cf. p. 20 do

relatdrio do plano em discussdo publica.

119.2 O que acentua a evidente incoeréncia que trespassa a justificacdo assente

exclusivamente no turismo.

120.2 Mais:

121.2 No relatdrio que entretece o plano projectado Ié-se que “No dmbito do PARU — Plano de
Ac¢do de Regeneracdo Urbana, que é um instrumento financiado no quadro do Portugal 2020
com o objetivo de qualificar os espacos urbanos consolidados e promover a revitalizacdo das
cidades, foram definidos objectivos especificos orientados para a melhoria da qualidade de vida
urbana, a valorizacéo do patrimonio e a coesdo territorial. Este plano visa ainda intervir sobre
dreas degradadas ou subutilizadas, incluindo a reconverséo e descontaminacéo de zonas

industriais abandonadas”.
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122.2 E este PARU nada refere como solugdo um empreendimento turistico: muito pelo

contrario, ela defende, e como se demonstrou supra, a construcao de habitacdo.

123.2 Continuando a ser o municipio quem alude as caracteristicas tipo-morfoldgicas
identificadas — as de habitagdo multifamiliar, como vimos — como constituindo a orientagdo

estratégica de adequagdo de investimento por si definida:

124.2 “4.4. Estudar e orientar interven¢des para as dreas expectantes

Dignificar as entradas e a imagem da cidade, valorizando e qualificando a paisagem da frente de Ria.
Estruturar e qualificar as antigas dreas industriais abandonadas, como dreas de referéncias que
necessitam de reconversdo para potenciar a transformacgdo urbanistica. Oportunidade de consolidacdo

e expansdo do nucleo central da cidade.

Promover a articulagcdo e estruturacdo entre as malhas urbanas, orientando e adequando os

investimentos ao tecido existente e as caracteristicas tipo-morfologicas existentes na envolvente” — cf.

p. 88 do Relatorio do PP, sendo os sublinhados nossos.

125.2 Os exemplos desta perfeitamente errénea opcdo sao, alids, vastos e deles podemos

apontar mais este:

“Foram consideradas as seguintes categorias e subcategorias, relativas ao Solo Urbano,

estabelecidas pelo PDM: e Espaco Central: — Espaco Central Tipo 1 — caracterizada pela sua
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fungdo de centralidade e de coexisténcia de usos, nomeadamente, habita¢Go, servicos e

turismo” (cf. p. 41 do relatério do PP);

126.2 todavia, esta ordem sequencial de importancia referenciada contradiz o que a pena

municipal, no sentido de privilegiar o turismo para aquela zona, escreveu.

127.2 E também este exemplo:

“A visdo detalhada da evolugcdo da populagdo e do parque habitacional serviu como suporte
técnico para a definicdo das opg¢des do Plano, traduzindo uma cidade em processo de
crescimento populacional, uma atraccdo de uma populacdo cada vez mais jovem e uma
renovacdo/substituicdo do parque habitacional e correspondente espago publico, conferindo a
localizagéo central da drea do Plano, um papel significativo na estrutura urbana da cidade,
caracterizada por maior densidade populacional, diversidade funcional e transformagdo

urbana acelerada” (cf. p. 12 do relatério do plano),

128.2 o0 que é um verdadeiro e risivel contrassenso: entao, com este diagnostico, a resposta
Unica de novo edificado € criar um hotel de 5 estrelas superior para dar resposta as

necessidades de habitacdo? ...
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“2.3 PROGRAMA DE EXECUCAO do PDM

(...) “Neste dmbito, salientam-se os seguintes objetivos estratégicos: Fortalecer o modelo

territorial, restringindo perimetros urbanos, revitalizando centros urbanos, ajustando os niveis

de densidade urbana” (cf. p. 16 do relatério),

130.2 em que o municipio escreve que € seu objectivo estratégico ajustar os niveis de
densidade urbana, mas procede ao alinhamento da area erigindo a construgao de uma Unica
e nova torre de hotelaria de 12 andares como bitola exclusiva para dito alinhamento e, por
conseguinte, para novas construcdes em todo o quarteirdo, quanto entra pelos olhos dentro
que devia ser o contrario, devendo alinhar-se a densidade urbana por toda a area territorial

em causa.

131.2 E mais este:

“Competitividade e Desenvolvimento Economico

Neste contexto, destaca-se a proposta de instalagdo de um hotel no dmbito do Plano, entendida
como um catalisador de investimento privado, requalificacdo urbana e refor¢o da centralidade
funcional da drea de intervencdo. Centralidade naquele quarteirdo pressupde uma vizinhanca

e periferia urbana contigua” (cf. p. 58 do relatério).
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132.2 Ora, se o hotel é uma centralidade que pressupde uma periferia urbana contigua, mas

este plano seca tudo ¢ sua volta, como pode haver essa centralidade e contiguidade urbana?

133.2 Ou ainda este:

“Principais Pontos Fracos: ... Especulacdo imobilidria que contribuiu para a fuga para as

i

periferias e reducdo da funcdo habitacional “ (cf. p. 73 do relatdrio do plano),

134.2 ressaltando a mais distraida lucidez que o aumento de oferta residencial no centro da
cidade é uma resposta 6bvia e ostensivamente adequada a um dos principais pontos fracos

diagnosticados.

135.2 Qucgamos, alids e concordantemente, a CCDRC (cujo parecer, como se sabe, é

obrigatdrio, mas ndo vinculativo) convidando a meditacdo:

“11. Concluséo

Ndo obstante se considerar que um espago vazio de uma zona nobre da cidade, presentemente
caracterizado por estacionamento desorganizado, construgcbes abandonadas e terrenos

devolutos, merece uma intervencdo de requalificacdo urbana, compete-nos manifestar a nossa
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preocupacdo com a proposta de ocupacdo que contempla a construgcdo de um edificio com 12
pisos, que poderd vir a causar um impacto visual negativo, por desrespeitar a identidade
morfolégica da envolvente e a harmonia da paisagem urbana, rompendo com a escala e a
propor¢do predominantes no tecido urbano, num espaco onde a cércea dominante dos
quarteirées envolventes é substancialmente inferior, caracterizando-se nomeadamente por
construgées unifamiliares de 2 pisos e, num numero mais reduzido, edificios multifamiliares

com o maximo de 5 pisos.

Recomenda-se, assim, reflexdo sobre esta matéria (parecer da entidade referida a fls. ..., constante

do site institucional do municipio),

136.2 secundada que é pelo proprio Turismo de Portugal, IP, quando, alertando para a franca
possibilidade de, atendendo ao numero de pisos previsto, significativamente acima da
envolvente, dito hotel poder bem configurar uma dissonancia urbanistica que ndo concorre

para a qualidade da paisagem urbana e, por esta via, para a valorizacdo turistica da cidade — cf.

sobredito parecer constante do site do municipio a fls. ...

137.2 E reflicta-se, de facto, um pouco: mas alguém, alguém mesmo, considera congruente
que “a ancora de requalificacao deste territorio”, visando “a colmatacdo de vazios urbanos” e
observando “os pressupostos de revisao do PDM ... assente na territorializacdo das fortes
relacdes Homem/Natureza e Historia/Futuro” consista... na “instalacdo de um hotel de

referéncia”?
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138.2 Como se impde atentar, dita construcdo ira, isso sim, é pressionar os precos da habitacdo
na cidade, sendo mais um factor de expulsdao dos aveirenses para fora do centro, em nada

contribuindo para o problema da falta de habitagédo.

139.2 Conclusdo — a de sempre: as delibera¢des camardrias prolatadas até ao momento ao
abrigo deste procedimento e as normas do plano em devir que lhe d3o guarida enfermam de
vicio de violacdo de lei por multiplos erros nos seus pressupostos de facto e de direito e por
afronta palmar aos principios da igualdade imanente do plano, da transparéncia, da
proporcionalidade e da justica, estando, as mais das vezes, carentes de fundamentacdo, ora

por insuficiéncia, ora por clara incoeréncia.

140.2 Post scriptum: ndo ha rasto de qualquer exercicio por bandas da autarquia visando
cumprir a sobredita recomendacdo de ponderagdo emanada pela CCDRC — cf. o intitulado
“memorando de ponderagdo” disponibilizado pelo municipio no seu site institucional e o

correspondente zero que aquele repto lhe mereceu.

§5.2 A graduacgdo dos interesses coenvolvidos

141.2 Um outro prisma intimamente conexionado com o que temos vindo a arguir, visto nao

serem problemas separados, nem poderem ser concebidos como tal, consiste no facto de pura
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e simplesmente ndo existir um fio condutor para a graduagdo dos interesses que o municipio

exerceu e é por lei imposta,

142.2 desconhecendo-se, pois, quais foram os critérios que objectivamente presidiram a
prevaléncia do (sic) “luxuoso” interesse privado hoteleiro face ao interesse habitacional dos

Requerentes e em que medida especifica é que eles foram ponderados,

143.2 para mais quando, e apesar de muito se escrever, ndo passa despercebido que os
critérios da raridade, da situagdo factual e do numero de pessoas afectadas pelo plano que sdo
pacifica e correntemente mobilizados para a pesagem dos interesses coenvolvidos depdem

contra a opcao que foi feita.

144.2 Com efeito, da pleidde de alternativas para este espago, e assim sabido que muitos
outros projectos poderiam ser concebidos cumprindo os objectivos divulgados, ndao estd
demonstrada nem a hierarquizacdo operada, nem a necessidade de se sacrificar os interesses
dos Requerentes em detrimento dos de dita torre ou hotel de luxo — que, diga-se, podiam

muito bem conviver.
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145.2 Eles, que sempre utilizaram o seu solo para construcdo (desde 1890), que o viram até ha
muito pouco dotado de inegavel valor urbanistico e arquitecténico, assim especialmente

talhado para habitagdo e comércio e servicos,

146.2 que pretendiam edificar a mesma tipologia de edificagdes existentes na envolvente e
destinadas a habitacdo e que corporiza acrescido facto que redobra de significancia se se tiver
presente, como deve, a conjuntura de fortissima crise vivida a este respeito, assim a afectar

um circulo de interesses bem mais amplo que o seu proéprio,

147.2 eles, que ha pouco tempo assistiram a uma ponderagdo exaustiva (sdo palavras do
municipio) da realidade e opcdes de conformacdo do solo sob a égide das mesmissimas metas
da coesado territorial e da valorizagdo ambiental, cristalizadas que foram no seu plano director
municipal e a vigorar em previsivel normalidade por uma década (até 2029, comprometeu-se

0 municipio e sem que para tal estivesse por lei obrigado).

148.2 Permita-se-nos insistir:

149.2 A qualificacdo do terreno dos Requerentes (e numa légica subsidiaria face ao que se
alegou previamente) como jardim publico ndo se encontra justificada em lado nenhum do

plano.
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150.2 A sistematizacdo das estratégias apresentada por quadrante é ostensivamente
deficiente, pois apenas refere deturpadamente estratégias que visam em pleno um sector: o

da hotelaria.

151.2 N3o sendo assim apresentadas todas as estratégias alternativas possiveis como resposta
e que se coadunam com o diagndstico e os objectivos tragados e em que a construgdo de

habitacao foi perniciosamente preterida.

152.2 Repare-se que, entre 0 muito que se arguiu e provou ja, no ambito da sua concepgao e
implementacdo, o PEDUCA estabeleceu como “Objectivos Estratégicos (...) o reforco da
estrutura urbana e da qualidade de vida das populacbes” (cf. p. 22 do relatério do plano) — e a
vocacgado edificatdria do prédio dos Requerentes nao colide com este objectivo estratégico,

sendo, isso sim, com ele compativel.

153.2 Depois, |1é-se assim nos termos de referéncia (p. 22):

“Neste enquadramento e contexto legal, sdo estabelecidos, para o Plano de Pormenor do Cais
do Paraiso, os sequintes objetivos genéricos: a) Promover a articulacéo com a estrutura urbana
existente e com o espaco natural envolvente d) Definir critérios de localizacdo de usos

habitacionais e das atividades turisticas, comerciais, de servicos e de equipamentos.”

Av. Ferndo de Magalhdes, n°240, 3% andar - 3000 - 172 Coimbra
Telf. +351 239 826 922 - Telf. +351 239 070 770 - Fax+351 239 070 779
www.paisdoamaral.pt + geral@paisdoamaral.pt



N %
P

154.2 Porém, jamais se da a conhecer qual foi o critério de localizagdo habitacional.

155.2 “Neste contexto, importa salientar o potencial positivo da proposta, na vertente de
requalificacdo ambiental de uma drea degradada, de antiga atividade industrial abandonada”

(p. 43).

156.2 Contudo, o terreno ndo era uma antiga actividade abandonada, pelo que a solugdo
turistica encontrada para os terrenos vizinhos degradados nem sequer comprometida é pela

vocacao edificatdria da parcela dos Requerentes.

157.2 (Bis):

“Fraquezas

Vazio urbano desqualificado: Presenca de terrenos devolutos, resultantes da demolicGo de
edificios industriais e de servicos.

Condicionantes ambientais e infraestruturais: insercdo em dreas sujeitas a restricées, como
zona inunddvel e dominio publico maritimo.

Descontinuidade urbana: transicdo entre malhas antigas e recentes, dificultando a coeséo
morfoldgica.

Ruptura entre cidade e paisagem lagunar” — cf. p. 35 do Relatério do PP.
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158.2 Fraquezas que podem muito bem ser resolvidas com a manutenc¢do da vocacdo

edificatoria do terreno propriedade dos Requerentes.

159.2 Entre paréntesis:

a. as consideracdes expendidas também ponderaram, naturalmente, o teor do ponto 5 do
relatério, em abstracto aplicavel a uma outra qualquer opcao e que assim nada de concreto
ou relevante aduz, nao permitindo distinguir, por exemplo, a opc¢ao pela Torre de 12 andares

em detrimento de uma outra,

b. ponto este em que, no quadro da matriz SWOT, as oportunidades referenciadas ndo sdo as
identificadas no diagndstico levantado umas linhas antes, mas antes umas pretensas,
hipotéticas e circunscritas oportunidades agora alavancadas para o restrito sector turistico,

patenteando, pois, dita SWOT um palmar erro técnico-econdmico.

160.2 Resumindo e concluindo:

(i) é patente a preponderancia das estratégias levantadas visando em pleno um sector: o da

hotelaria;

(ii) porém, ndo sdo nem apresentadas todas as estratégias alternativas possiveis como resposta
(e muitas hd), nem a forma como se ponderaram as demais em abstracto equacionadas e, pior,
ndo se explica o que levou a que o até intrinsecamente construtivo terreno dos Requerentes

passe agora a quintal ou jardim daquele luxuoso complexo hoteleiro, assim dotado de
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preponderdncia, para mais no contexto que ja nos é familiar, em que tudo aponta para o

inverso e mesmo para a sua coexisténcia.

161.2 Destarte, porque as deliberagdes que entretecem o procedimento de elaboracdo do
plano e as normas urbanisticas projectadas a sua luz ndo evidenciam o concreto
balanceamento de todos os interesses em equacdo na area de influéncia do PP e, assim, os
motivos pelos quais, perante as diversas alternativas de planeamento em equacao, foram os

interesses hoteleiros a sobrelevar os dos Requerentes,

162.2 afrontado estd o dever de ponderagdo e, consequentemente, o de participagdo na
presente discussao publica, tolhida que estd, além de ser patente a afronta crassa aos
principios da transparéncia, da igualdade imanente ao plano, ou da proibicao do arbitrio, e da
justica, quadro sempre e invariavelmente perpassado por uma manifesta falta de
fundamentacdo — cf., designadamente, os artigos 2.2, c), 6.2, c), 8.2, b), 4.2, n.2 2, e 5.2 da

LBPOTUe4.2,n21,89n.21, e31.9 b), do RIIGT.

§6.2 Os mecanismos de perequagdo
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163.2 Este municipio, como qualquer outro, sabe, nem tem como ndo saber, que a perequagao
de beneficios e encargos € um dever que sobre si impende e um direito dos afectados pelo

plano.

164.2 Dever do qual sé excepcionalmente se pode desonerar: sé em casos contados assim

pode actuar e sempre mediante a devida fundamentacao.

165.2 Ora, a motivagao que a dispensa de dito dever leva insita foi a de que esta previsto o (sic)

“desencadear os mecanismos adequados” para a execugdo do plano — cf. relatério do plano a fls.

166.2 Trata-se de uma minguada e conclusiva fundamentacdo que de clara (e as palavras

devem servir é para revelar) nada tem.

167.2 Pelo que afrontado esta dito dever, que é como quem diz, violados estdo os artigos 18.2

da LBPOTU, e 176.2,n.2 1, e 177.2 do RJIGT.

168.2 A caminhar para o fim:
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§7.2 O plano de financiamento

169.2 N3o é novidade, por certo, para ninguém que o plano aludido em epigrafe, muitas vezes
arredado da atengdo que lhe é devida, corporiza um documento importantissimo, visto ser ele
que permite verificar se o plano possui viabilidade econdmico-financeira e, assim, se existe
uma adequada avaliagdo econdmica da ordenagdo urbanistica e se existem meios suficientes

para tanto

170.2 Sucede, todavia, que o plano de financiamento divulgado pelo municipio é esparso,

dubio e insuficiente.

171.2 Com efeito:

(i) a articulagdo a que alude so é visivel na forma como atende aos interesses do
investidor, o que nao acontece em relacdo com 0s outros proprietarios e de que os

Requerentes sdo exemplo;

(ii) a relacdo investidor/municipio ndo é explicita ou clara (a comecar por ndo se saber

quem é que avalia o qué);
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(iii) o valor previsto para a aquisicao de terrenos ndo é compativel com a localizacdo
“premium” a que o anuncio junto como doc. n.2 2 faz referéncia, corroborado que

é com a exclusividade do lugar concedida pelo PP;

(iv) a ampliacdo do canal é feita, refere-se, com fundos privados, mas ndo se justifica
porqué, o que se reveste de especial pertinéncia se se atender, como deve, ao facto
de se fazerem alusGes (veja-se a p. 43 do relatdrio, por exemplo) a actividades de

uso publico ndo exclusivamente afectas a torre hoteleira;

(v) do mesmo modo, aduz-se que 0s espacos verdes sdo financiados com fundos
privados e publicos, mas a sua reparticdo ndo se encontra clara e suficientemente

motivada.

172.2 Acrescendo que, do quadro constante de fls. 59 do relatério do plano, onde se desvelam
os indicadores de monitorizacdo da execugdo do plano, se constata que a fonte de avaliagdo é
a torre hoteleira, nada se dizendo (o que é extraordinario) sequer quanto a expectativa de

novos empregos criados, nem quanto a capacidade de alojamentos turisticos.

173.2 Nao obstante, estipula-se como objectivo deste PP o desenvolvimento econdmico... e
deixa-se os parametros de Competitividade e Desenvolvimento Economico a avaliagdo do

“hotel”...
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174.2 Uma vez mais, € patente, portanto, a falta de fundamentagcdo em que se arvora este

projecto de PP, que é tudo, menos claro.

§8.2 A discussdo publica em curso

175.2 Para terminar, importa dar nota que a presente discussdo publica:

(i) decorre em pleno més de Agosto (dias 1 a 20), més em que a maioria dos Portugueses se
encontra de férias e, assim, desligada do quotidiano, podendo muito bem nem saber que esta

importantissima etapa esta a decorrer;

(i) tem por base um prazo que, estando em perfeita contravencdo com o que a lei
procedimental administrativa prescreve, foi fixado em dias corridos e assim ilegitimamente

encurtado,

(iii) tem lugar em momento em que o mandato autdrquico estd a findar e é, por lej,
insusceptivel de ser renovado, havendo mesmo candidatos que sdo vocais em exprimir a sua
profunda discordancia para com as novas provisorias directrizes de conformacao do solo da

cidade de Aveiro que esta inten¢do de plano encerra,

pelo que se encontra ja, e pelo menos a quatro passos, ilicitamente espartilhada,
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176.2 e isto caso a mesma, como se espera, sirva efectivamente para tudo ponderar,
porquanto, a alinhar também pelas recentes declaracdes publicas que se ouviram na passada

reunido publica camararia ocorrida em 24.06.2025

o,

177.2 — ..."vamos aprovar o projecto e espero conseguir (...)"; “...trazer o projecto ao executivo

para langarmos o concurso publico na hora” —

178.2 a aprovagdo do plano estarad eminente — cf., a propésito, doc. n.2 3.

Termos em que,

devem as presentes observacdes ser providas, com todas as consequéncias legais.

Junta: quatro (4) documentos.

Os Requerentes,
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Docur

Vem apresentar junto de V. Ex.?, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015
de 14 de maio, na sua redagdo atual, no ambito do periodo de Discussdo Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamagdes/observacdes/sugestdes:
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Manifesto de contestagdo ao Plano de Pormenor do Cais do Paraiso

Aveiro, 19 de agosto de 2025

Exmo. Senhor

Presidente da Assembleia Municipal de Aveiro,

Na qualidade de moradores e proprietérios de fragdes do Prédio Piramides sito na
Rua Condessa Mumadona Dias, constituimos uma comissdo de condéminos e
participamos numa reunido na Camara Municipal de Aveiro (CMA), no passado dia
12, paratomarmos conhecimento do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso (PPCP).

Esta comissé&o € constituida por um morador de cada bloco e por um representante
da Mesa da Assembleia-Geral de Conddminos do referido prédio. Estiveram

Em relacao ao referido Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, temos a referir os
seguintes pontos:

1. Alocalizagdo de um projeto de tal dimenséo (torre com doze pisos acima e
mais dois pisos abaixo do solo) é significativamente desproporcional ao da
cércea existente no local, que respeita os parametros do Plano Diretor
Municipal.

2. Trata-se de uma estrutura de forte impacto visual com nefastas
consequéncias na circulacdo automovel e geral, dada a sua volumetria e
grande desproporgdo relativamente aos edificios existentes no perimetro do
PPCP, localizado na principal entrada para o centro da cidade de Aveiro.

3. Areferida zona é um local muito sensivel, inserido nas marinhas da Ria de
Aveiro, facto que prejudica a sua fauna, nomeadamente avifauna.

4. A intervengdo no local ird, provavelmente, originar o aparecimento de

fissuras e consequentes danos exteriores e interiores nos apartamentos do



nosso edificio. Além disso, a construgéo de doze pisos acima e duas caves
abaixo do solo, préxima do Prédio Piramides representa um risco elevado
para a estabilidade estrutural do mesmo e poderé colocar em perigo a
segurancga dos habitantes.

Lembramos, desde ja, que Prédio Piramides se encontra apoiado em grandes
sapatas da remanescente estrutura da antiga empresa Boia & Irmao. Essas
sapatas estdo bem visiveis nas garagens do nosso Prédio. O piso dessa antiga
empresa é constituido por enormes lajes de betdo, atualmente visiveis a olho
nu, onde estava apoiada a maquinaria pesada. Dada a continuidade da
estrutura, a remogao dessas lajes ir§ afetar gravemente a estrutura do Prédio
PirAmides.

Além disso, conforme nos foi apresentado na reunidao que tivemos na CMA,
esta zona apresenta significativos riscos de inundacgéo.

N&o se compreende a urgéncia na aprovagao do PPCP, no final do mandato
do atual executivo, tendo em conta a dimensao exagerada proposta, com 0
impacto que afetara bastante o ambiente.

Nao se entende que o prazo de consulta publica seja em agosto, néo
permitindo a necessaria e conveniente discussdo mais pormenorizada do
referido plano.

Vivemos num estado de direito democratico, e ndo entendemos que este
processo do PPCP possa privilegiar interesses privados em detrimento do

equilibrio ecolégico e do bem comum.
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Docur

Vem apresentar junto de V. Ex.2, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015
de 14 de maio, na sua redacao atual, no ambito do periodo de Discussao Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamacgoes/observagoes/sugestoes:

A area do Cais do Paraiso é um ponto de ligacdo central de Aveiro, relevante para
residentes, turistas e para a propria identidade urbana da cidade, pela proximidade as salinas
e ao canal central. Nesse contexto, o Plano de Pormenor apresentado pela Camara
Municipal de Aveiro levanta-me varias preocupagoées:

1. A volumetria proposta para uma nova edificacdo nesta area excede em muito a
volumetria dos edificios existente ndo s6 nesta zona, como em toda as zonas limitrofes,
constituindo uma barreira visual, mas também ambiental (luz, ventos) para todos os
edificados circundantes, o que atenta contra as espectativas de todos moradores. A altura
de 12 andares levanta também sérias duvidas sobre o sombreamento de espacos
publicos nomeadamente do Rossio.

2. Com o edificio proposto, presume-se também uma maior atracdo de pessoas que se
desloquem em viatura propria e que precisem de parquear. Nao obstante a proximidade
fisica dos parques de estacionamento como o do Rossio, a verdade é que na pratica ndo
existe um facil acesso, mesmo no pressuposto da construcdo de um parque subterraneo
o mesmo nao comporta lugares suficientes para aquilo que é a proposta de capacidade
de albergue do novo edificio.

3. Dada a necessidade de fazer chegar pessoas através de transportes coletivos
(autocarros) a proposta do novo arruamento ndo prevé parqueamento para autocarros
nem tem em consideracao o espago necessario para os mesmos manobrarem.

4. Um equipamento hoteleiro de grande dimens&o pode gerar distorcdes de mercado,
criando uma pressao artificial sobre a rede de pequenas e médias unidades ja existentes.
Este efeito pode comprometer a sustentabilidade econémica local e ameacar postos de
trabalho em vez de os valorizar. A concorréncia deve ser saudavel e equilibrada, sem
favorecer concentragdes que podem prejudicar a diversidade da oferta.

5. Nao colocando em causa os diversos estudos apresentados, assim como pareceres
diversos, a proposta de pormenor peca por excesso de impactos negativos que podem e
devem ser minorados revendo a dimensao do projeto em altura e/ou volumetria.

Exige-se a compatibilizagdo do desenvolvimento urbano com a preservacdo ambiental, a

mobilidade sustentavel e a vitalidade econdmica plural de Aveiro.

Data: Assinatura:




Participacao 33
Registo MGD 52180 de 20-08-2025

Enviado: 20 de agosto de 2025 16:48
Para: Camara Municipal de Aveiro
Assunto: Discussao Publica da proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso
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, Atencdo: Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, ndo clique em links nem abra anexos, a ndo ser que conhega o

| remetente e saiba que o seu contetido ¢ seguro.

Venho por este meio, mostrar o meu completo desagrado perante o projeto apresentado por vos para o
futuro do Cais do Paraiso.
O plano de Pormenor do Cais do Paraiso com o hotel de 12 andares perto da Ria caracteriza-se por:

Despropor¢do volumétrica e impacto urbano — a envolvente € caracterizada por edificios de 4 a 5 pisos. A
introducdo de uma constru¢do com 12 pisos representa mais do dobro da altura dominante, configurando
uma rutura drastica com a escala urbana ¢ afetando negativamente a harmonia arquiteténica, a paisagem ¢ a
identidade da frente ribeirinha.

Impactos ambientais e ecoldgicos significativos — a proximidade da Ria de Aveiro, classificada como Zona
de Protegao Especial (ZPE) e Zona Especial de Conservacao (ZEC) da Rede Natura 2000, exige especial
precaugdo. Um hotel desta dimensao pode gerar:

Alteragao irreversivel da paisagem natural e cultural;

Perturbacdo da avifauna e dos ecossistemas aquaticos devido ao ruido, iluminagdo ¢ aumento de pressdo
humana;

Riscos de poluigdo difusa (escoamento pluvial, aguas residuais) e sobrecarga das infraestruturas urbanas;
Aumento de trafego e emissoes, com efeitos negativos na qualidade do ar e no ruido.

Obrigatoriedade de Avaliacdo Ambiental Estratégica (AAE) — nos termos do art.® 3.° do Decreto-Lei n.°
232/2007, que transpde a Diretiva 2001/42/CE, planos suscetiveis de produzir efeitos significativos no
ambiente devem ser sujeitos a Avaliagdo Ambiental Estratégica. Um projeto desta escala e localizagdo exige
igualmente estudo de impacte ambiental detalhado, sob pena de incumprimento do principio da precaugao.
Alternativa mais equilibrada — uma solucdo de 5 andares seria mais proporcional e compativel com a
morfologia urbana existente, conciliando a valorizagao do territorio com a preservagdo da paisagem, a

protecdo ambiental e o desenvolvimento sustentavel.

Espero que haja bom senso e estando perto de mudangas na Camara Municipal de Aveiro ndo se destrua
uma das entradas da cidade pelo 'deixar obra feita'. Contruir sim, mas dentro da morfologia do local.

Com os melhores cumprimentos



Participagao 34
Registo MGD 52209 de 21-08-2025

Enviado: 20 de agosto de 2025 21:02

Para:

Camara Municipal de Aveiro

Assunto: Plano de Pormenor do Cais do Paraiso - Prontincia em sede de Consulta Publica

1 = . S - i : : =
, Atencdo: Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, ndo clique em links nem abra anexos, a ndo ser que conhega o

| remetente e saiba que o seu contetido ¢ seguro.

Exmo. Sr. Presidente da Camara Municipal de Aveiro,

No ambito da Consulta Publica a que se encontra votado a proposta de Plano de Pormenor do Cais do
Paraiso venho expressar a minha discordancia com as opgdes urbanisticas ali previstas baseando-me nos
seguintes:

o]

11

O impacto visual numa das principais entradas da cidade, zona de transi¢do entre o espago urbano ¢
o espago natural da Ria de Aveiro, resultante do indice de construg¢do proposto e mormente no que
ao edificio de doze andares diz respeito, ¢ enorme e desproporcional face as demais construgdes
existentes, resultando numa rutura drastica com a envolvente;

Seria paisagisticamente mais interessante manter naquela zona a identidade ribeirinha a par da
suavidade espacial observada no Bairro do Alboi, ndo ultrapassando assim o niimero de pisos ali
observado. Alids parece-me incongruente que naquele bairro existam restri¢des as cotas dos edificios
projetando-se ao lado edificios de grande concentragdo ¢ altura;

O Por-do-Sol de Aveiro € uma das suas imagens mais veiculadas e sdo incontaveis as fotografias
dele partilhadas a partir do Rossio e das Pontes; a constru¢do de um bloco com ca de 36 metros de
altura obstara a esse aproveitamento natural de uma das nossas riquezas;

O impacto visual de tal edificio, bem como a sombra resultante, terdo fortes implicagdes no
aproveitamento do Rossio enquanto espaco de frui¢do e promocdo de eventos, mas também no Canal
das Piramides e em quem nele voga de moliceiro;

O impacto ambiental serd também prejudicado na medida em que certamente influenciara os
corredores de aves migratorias - alids pergunto-me se as alteragdes atualmente propostas ndo
deveriam ser avaliadas em sede de estudo de impacte ambiental (ou mesmo em AAE);

Relembra-se ndo so a proximidade mas a pertenga deste espago alargado a Ria de Aveiro,
classificada como Zona de Protegdo Especial (ZPE) e Zona Especial de Conservagao (ZEC) da Rede
Natura 2000;

Um tal indice de construgdo resultard num aumento de trafego e de emissdes, com efeitos negativos
na qualidade do ar e no ruido - saliente-se o estado limite do escoamento de trafego da cidade
impondo-se mesmo o desenvolvimento de um Plano de Vias de Acesso a cidade encontrando-se
formas adequadas de deslocagdo, mas também alternativas ao fluxo de transito que atualmente se
concentra em meia dazia de locais;

A cidade precisa de habita¢do mas nao de forma a impactar na sua identidade;

A cidade ja tem estruturas hoteleiras adequadas a sua dimensao e a atratividade turistica que gera;

. A constru¢ao de um hotel com valéncias diversas ao nivel p.ex. da realiza¢dao de seminarios ¢

congressos sera sempre uma mais valia para a cidade mas podera ser construido noutro local (por
tras da estagdo p.ex.)

Sera no meu entender de manter a zona como de transi¢do valorizando o canal do paraiso, o seu lago
(que pode ser protegido ou que pode incluir a sua ligagdo ao Canal das Piramides ¢ nele se
dinamizarem atividades diversas), a liga¢@o por canal da Ria a Universidade de Aveiro;

Discordo pois da opcao urbanistica indicada na proposta de plano de pormenor do Cais do Paraiso,
esperando que as opinides formuladas tenham impacto na avaliagao da proposta em curso.

1



Cordialmente



Participagao 35
Registo MGD 52209 DE 21-08-2025

Enviado: 2U de agosto de 2UZ5 210/

Para: Camara Municipal de Aveiro

Assunto: Oposicao ao projeto de construgdo de edificio com 12 pisos na frente da Ria de
Aveiro

, Atengilo: Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, ndo clique em links nem abra anexos, a nio ser que conhega o
1 remetente e saiba que o seu conteudo € seguro.

Exmos. Senhores,

Venho, pela presente, manifestar a minha oposicao ao projeto em apre¢o, com fundamento nos seguintes
pontos:

1. Incongruéncia volumétrica e impacto urbanistico

A drea envolvente caracteriza-se por constru¢des com 4 a 5 pisos. A edificagdo proposta, com 12 pisos,
representa mais do dobro da cércea predominante, configurando uma ruptura substancial com a
morfologia urbana consolidada. Tal situagdo gera um efeito desproporcionado, comprometendo a
coeréncia arquitetdnica, a paisagem e a identidade da frente ribeirinha.

2. Efeitos ambientais e ecoldgicos significativos

A proximidade da Ria de Aveiro, classificada como Zona de Protec¢do Especial (ZPE) e Zona Especial de
Conservacdo (ZEC) no ambito da Rede Natura 2000, exige a adocao de medidas de especial cautela. A
implantacdo de um empreendimento desta escala pode determinar:

e alteracdo irreversivel da paisagem natural e cultural;

e perturbacdo da avifauna e dos ecossistemas aquaticos, em virtude do ruido, iluminagdo artificial e
aumento da pressao antropica;

e riscos de poluigdo difusa, nomeadamente por escoamento pluvial e efluentes domésticos, bem
como sobrecarga das infraestruturas urbanas;

e aumento do trafego automovel e das emissdes atmosféricas, com consequéncias negativas para a
qualidade do ar e ambiente acustico.

3. Obrigatoriedade de Avaliagdo Ambiental Estratégica (AAE)

Nos termos do artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2 232/2007, que transpde para a ordem juridica nacional a
Diretiva 2001/42/CE, os planos suscetiveis de produzir efeitos significativos no ambiente devem ser objeto
de Avaliagdo Ambiental Estratégica. Atento ao porte e localiza¢do da intervengdo, torna-se igualmente
exigivel a realizacdo de Estudo de Impacte Ambiental rigoroso, sob pena de violacdo do principio da
precaugao.

4. Alternativa proporcional e sustentavel

A limitacdo do projeto a 5 pisos constituiria uma solugdo equilibrada, compativel com a morfologia urbana
existente e apta a harmonizar a valorizagao territorial com a protegdo paisagistica, a salvaguarda
ambiental e o desenvolvimento sustentavel.



Nestes termos, e com o devido respeito, solicito que esta oposicdo seja considerada no processo de
apreciagao do referido projeto.

Com os melhores cumprimentos,
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Proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso

Discusséao Publica

Reclamacgdo/Sugestio N.°| 36

Registo MGD 52210 de 21-08-2025

Exmo. Senhor Presidente
da Camara Municipal de Aveiro

Nom
More
Telf:

Doct

Vem apresentar junto de V. Ex.2, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015
de 14 de maio, na sua redagao atual, no ambito do periodo de Discussao Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamacgdes/observagdes/sugestoes:

Exmos. Senhor Presidente da Camara Municipal de Aveiro

Venho por este meio manifestar a minha oposicao relativamente a eventual construgao de um edificio
de 12 andares no centro de Aveiro.

Considero que um projeto desta dimenséo nao é adequado ao contexto historico, arquitetonico e
cultural da cidade, podendo comprometer o equilibrio urbanistico, a identidade patrimonial e a
qualidade de vida dos residentes. Para além do impacto visual e ambiental, tal construgdo podera ainda
trazer consequéncias negativas ao nivel da mobilidade, do transito e da preservagéo do carater unico
da nossa cidade.

Importa ainda sublinhar que o que distingue Aveiro de tantas outras cidades € a sua luminosidade e a
forma como o sol se reflete nas salinas, um patriménio natural e cultural de enorme valor. Um edificio
desta envergadura podera comprometer essa caracteristica tao singular, diminuindo o encanto e a
autenticidade que fazem de Aveiro uma cidade especial.

Gostaria igualmente de recordar que, no passado, alguns edificios altos construidos no centro historico
ja contribuiram para a descaracteriza¢a@o da cidade antiga, quebrando a harmonia da paisagem urbana
e afastando-a da sua identidade original. A aprovagdo de um novo projeto deste tipo ndo s6 agravaria
esse problema, como abriria um precedente para futuras construgdes de igual ou maior dimensao,
colocando em risco a autenticidade e a escala que tornam Aveiro Unica.

Neste sentido, solicito que a Camara Municipal reavalie esta decisao, privilegiando solugdes que
respeitem a escala e a identidade do centro de Aveiro, em consonancia com o interesse da
comunidade.

Com os melhores cumprimentos,

Data: 20/08/2025 Assinatura:



Assunto: FW: Edital n.° 176/2025 5 5 ”
Participagao 37

Registo MGD 52211 de 21-08-2025

De:
Env
Par
Assunto: Edital n.2 176/2025

: Atencdo: Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, ndo clique em links nem abra anexos, a ndo ser que conheca o
; remetente e saiba que o seu contetdo ¢é seguro.

No ambito da consulta publica relativa a "Proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso", apresento, em
anexo, as minhas observagoes.
Cumprimentos,



Proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso

Discussao Publica

Reclamacao/Sugestao N.° 37

Exmo. Senhor Presidente
da Camara Municipal de Aveiro

Nome: |,
Morada
Telf:

Docume

Vem apresentar junto de V. Ex.2, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015
de 14 de maio, na sua redagao atual, no ambito do periodo de Discussao Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamacoes/observagdes/sugestoes:

Em termos de edificado na cidade de Aveiro, a mais horrorosa obra/edificio é em
minha opiniao, o edificio da Seguranc¢a Social.

A actual proposta de construgao do polémico edificio no Cais do Paraiso podera
rivalizar com aquela aberragao que alberga a Seg. Social e possivelmente podera até
ser pior.

Espero que nao seja cometida tal atrocidade.

Cumprimentos,

Data:20-08-2025 Assinatura:




Participacdo 38
Registo MGD 52212 de 21-08-2025

Enviado: 21 de agosto de 2025 00:00
Para: Camara Municipal de Aveiro
Assunto: Discussdo Publica - Plano de Pormenor do Cais do Paraiso
Anexos: modelo_da_participacao.pdf

, Atengilo: Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, ndo clique em links nem abra anexos, a nio ser que conhega o
1 remetente e saiba que o seu conteudo € seguro.

Carissimos,

envio em anexo o documento da minha participacdo na Discussdo Publica - Plano de
Pormenor do Cais do Paraiso.

NOTA: o documento "Regulamento"”, omite na sua numeracao os artigos 30.° e 31.9,

Com os melhores cumprimentos,
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Proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso

Discussao Publica

Reclamacao/Sugestido N.°| 38

Exmo. Senhor Presidente
da Camara Municipal de Aveiro

Nom
(
Mor:
(
Telf:
Docl

Vem apresentar junto de V. Ex.2, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015
de 14 de maio, na sua redagao atual, no &mbito do periodo de Discussao Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamagoes/observagbes/sugestoes:

Artigo 17.° — Integracao visual (nova redagéo)

1. A edificagdo devera constituir um elemento arquitetdnico de referéncia
contemporédnea, que adote principios de composicdo arquitetonica e
adequacdo morfologica qualificada, devidamente integrada no contexto
urbano e valorizadora da imagem da entrada na cidade.

2. Na concegao arquiteténica devem ser privilegiadas solugdes sustentaveis e
biofilicas, nomeadamente a utilizagdo de fachadas verdes ou revestimentos
vegetais, varandas com vegetacido integrada e sistemas que permitam a
reducao do impacto visual da volumetria, promovendo a ligacao do edificio ao
espaco natural envolvente da Ria e canais urbanos.

3. Devem ser incorporadas tecnologias passivas de eficiéncia energética,
ventilagdo natural, sombreamento e utilizagdo de materiais de baixo impacto
ambiental, assegurando que o edificio se afirme como referéncia de
arquitetura contemporanea sustentavel.

Artigo 20.° — Pisos (nova redacao)

1. Pela excecionalidade da natureza e fungdo programada, o numero maximo
de pisos admitido acima do solo é de 9 (nove), conforme estabelecido na
Planta de Implantacdo e na Planta de Implantacdo — Distribuicdo funcional
por pisos e respetivo quadro de areas.
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2. A altura entre pisos acima do solo tera como referéncia o valor minimo de
3,40 m (trés metros e quarenta centimetros) e o maximo de 4,50 m (quatro
metros e cinquenta centimetros).

3. O numero de pisos abaixo do solo ¢ fixado em 3 (trés), sendo obrigatéria a
afetacdo de 2 (dois) pisos a estacionamento publico, cuja exploragao sera
assegurada por prazo nao inferior a 30 anos, a definir em contrato de
urbanizagao a celebrar entre o empreendimento turistico e o Municipio.

Artigo 22.° — Coberturas (nova redagao)

1. A cobertura do edificio deve ser plana, devendo obrigatoriamente integrar
solugbes de “cobertura verde” e/ou telhados-jardim, concebidas com
vegetacdo autoctone ou adaptada ao clima local, assegurando fungbes de
isolamento térmico, retencdo de aguas pluviais e incremento da
biodiversidade urbana.

2. Na cobertura poderdo ser instalados sistemas de produgdo de energias
renovaveis (como painéis solares fotovoltaicos e térmicos), devendo a sua
implantacdo respeitar principios de integracdo arquitetonica e nao
comprometer o impacto visual positivo da cobertura verde.

Artigo 28.° — Canais Urbanos (nova redagao)

Os Canais Urbanos integram o Esteiro do Matadouro, que se pretende alargar para
criagdo de um plano de agua. E vedada a instalacdo de cais de embarcagbes no
Esteiro do Matadouro, devendo o mesmo assumir prioritariamente funcbes de
enquadramento paisagistico, fruicdo pedonal e valorizagdo ambiental da frente
urbana.

Artigo 29.° - Espago Verde Urbano (nova redagao)

O Espacgo Verde Urbano incorpora areas verdes e arborizadas, nele se admitindo:
a) Infraestruturas que se venham a demonstrar como necessarias a utilizacao e
permanéncia no espago verde, desde que nao ponham em causa as carateristicas
de Espaco Verde;
b) Pequenos edificios ou estruturas leves de apoio a fruicao destas areas desde que:
i. Se desenvolvam num sé piso ou que, justificadamente, resultem de uma adequada
adaptacao a topografia do local;
ii. A area de implantagao nao exceda 15 % da area publica em que se localizam;
iii. Nao ponham em causa o valor patrimonial, a identidade do local e as
carateristicas de Espaco Verde;
iv. Nao coloquem em causa a seguranga de pessoas € bens.

Artigo 33.° — Estacionamento (nova redacéo dos n.%s 2 e 5)

2.Para além das areas necessarias a garantia de estacionamento suficiente na
Parcela 6 para o funcionamento do empreendimento turistico, & obrigatoria a criagao
de estacionamento publico subterraneo, distribuido por dois dos trés pisos referidos
no n.° 3 do artigo 20.°, cuja capacidade minima sera de 450 lugares.

5. O estacionamento publico subterraneo sera objeto de contrato de concessao entre
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o Municipio de Aveiro e o promotor, garantindo a gestdo e exploragdo em regime de
utilizagao publica, podendo ser pago.

Artigo 39.° — Regime supletivo (adigao de n.° 2)
2. Em tudo o que se refira a exploragcao do estacionamento publico subterraneo,
aplica-se o disposto no contrato de urbanizagcado e concessao celebrado entre
o Municipio e o promotor, prevalecendo o interesse publico na garantia da
sua utilizacao.

Data: 20/08/2025 Assinatura



CAMARA MUNICIPAL
AVEIRO

Proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso

Discussao Publica

Reclamacao/Sugestao N.°| 39

Exnio: Septior Bresidanis Registo MGD52213 DE 21-08-2025

da Camara Municipal de Aveiro

Nome:
Moradz
Telf:
Docum

Vem apresentar junto de V. Ex.?, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015
de 14 de maio, na sua redagao atual, no ambito do periodo de Discussao Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamacoes/observacdes/sugestoes:

Ap6s leitura atenta do Relatério do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, venho
expressar a minha discordancia relativamente a algumas das opgées assumidas, em
particular quanto a volumetria do edificio previsto (12 andares) e ao enquadramento
dado a sua funcéo turistica.

1. Skyline e Identidade Urbana

O documento refere explicitamente que o edificio devera “marcar o skyline da cidade”
e constituir um elemento “disruptivo e marcante da entrada na cidade” (cf. capitulo
5.3, Objetivos Estratégicos)

Ora, considero que esta fundamentacao é profundamente questionavel:

O skyline de Aveiro ndo deve ser marcado a entrada da cidade, na Rotunda das
Piramides, mas sim preservado e valorizado em areas de vocacgao natural para
edificios de maior escala, como a frente da Foz da Prata.

A aposta na “disrupgao” visual contradiz outros objetivos do mesmo plano, que
apelam a “integracao paisagistica”, a “correcao de descontinuidades urbanas” e ao
“respeito pela estrutura ecolégica”

Um edificio com 12 andares naquela localizagio cria um contraste negativo com a
morfologia envolvente e desvirtua a transi¢ao urbano-lagunar que o préprio relatério
reconhece como valor distintivo.

2. Mobilidade e Acessibilidades

O relatdrio sublinha que a area € contigua a uma das principais portas de entrada de
Aveiro, a Rotunda das Piramides, ponto de rececao do trafego da A25 Contudo, ndo
apresenta solucbes crediveis para lidar com o acréscimo de transito que um hotel
desta dimenséo trara. Pelo contrario:

A mobilidade ja € um ponto critico haquela zona, como o proprio diagnostico
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reconhece, referindo “conflitos de mobilidade” e necessidade de “solugdes de
desenho urbano para evitar riscos aos modos suaves’

A introducdo de mais centenas de camas hoteleiras, com circulacao diaria de
héspedes, fornecedores e servigos associados, s6 agravara os congestionamentos, a
poluicao atmosférica e o ruido.

Nao se encontra, no relatério, qualquer estudo de impacte de trafego ou medidas
compensatorias robustas. Fica a sensagao de que se assume o crescimento da
pressao automoével como inevitavel, em clara contradicdo com os principios do PMUSA
(Plano de Mobilidade Urbana Sustentavel) invocados pelo préprio relatério.

3. Oferta Hoteleira e Justificagao Econémica
O plano justifica a necessidade do hotel com base no crescimento do turismo em
Aveiro (Grafico 2). Porém:

Esse mesmo crescimento ja motivou projetos alternativos, como o hotel previsto para 4
Foz da Prata, onde a volumetria tem enquadramento urbano mais adequado.

O relatério ndo prova a existéncia de procura adicional suficiente que justifique dois
empreendimentos de grande escala em simultaneo.

A analise apresentada reduz-se a indicadores quantitativos (numero de héspedes e
taxa de ocupacdo), sem considerar a capacidade de carga da cidade, a
sustentabilidade do turismo ou os impactos na mobilidade.

E contradigcdo afirmar que Aveiro precisa diversificar a oferta turistica e depois optar
por mais um hotel convencional, de volumetria massiva, em vez de solucdes
descentralizadas e sustentaveis.

4, Coeréncia com os Objetivos do Plano

O Relatério enuncia objetivos como “valorizagdo ambiental”, “resiliéncia climatica” e
“integracdo morfoldgica”A proposta de um edificio de 12 andares falha em todos estes
pontos:

Nao valoriza a envolvente natural, antes a subordina a uma logica de marca
arquitetonica.

Nao aumenta a resiliéncia climatica — pelo contrario, acrescenta pressdo numa zona
reconhecida como inundavel e préxima de areas REN.

Nao integra morfologicamente a paisagem urbana, criando antes uma rutura na escala
construida.

5. Alternativa Viavel
A necessidade de reforcar a oferta turistica pode ser satisfeita de forma mais
equilibrada com:

O hotel da Foz da Prata, ja previsto, cuja implantacdo & mais adequada e menos
impactante.

A reabilitacao do edificado existente e a valorizagdo de empreendimentos de menor
escala, em linha com a légica de integracao defendida noutros pontos do relatério.
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Conclusao

Face ao exposto, considero que o Plano de Pormenor, tal como redigido, nao
apresenta fundamentacao valida e bastante para justificar a volumetria proposta no
Cais do Paraiso. Em vez de resolver os problemas diagnosticados (pressao
urbanistica, conflitos de mobilidade, descontinuidade urbana), corre o risco de os
agravar.

Solicito, por isso, que a volumetria prevista seja revista em baixa e que se explorem
alternativas que assegurem uma verdadeira integracdo paisagistica e urbana,
garantindo que o Cais do Paraiso se transforma num espaco de qualificacao da
cidade, e ndo num elemento de rutura.

Com os melhores cumprimentos,

Data: 20Agosto2025 Assinatura:




Participacao 40
Registo 52215 de 21-08-2025 e

Para: Camara Municipal de Aveiro
Assunto: Manifesto desagrado plano do cais do paraiso

1 = . S - i : : =
, Atencdo: Este email foi originado fora da CM Aveiro. Por favor, ndo clique em links nem abra anexos, a ndo ser que conhega o

| remetente e saiba que o seu contetido ¢ seguro.

Exmo srs.

Venho dar a minha palavra e desagrado sobre a constru¢do de um hotel de 12 andares no cais do Paraiso.
Sou um cidadao activo e o meu desagrado manifesta-se no que irei numerar:

- Despropor¢ao volumétrica e impacto urbano : uma estrutura com 12 pisia afecta a escala urbana, a
paisagem e a frente ribeirinha.

- impactos ambientais e ecologicos com a proximidade com zona de Protecdo Especial (ZPE), a Zona
Especial de Conservagao (ZEC) da Rede Natura 2000.

-, Alteracdo sem reverso de uma paisagem natural, ecossistemas :

Como a perturbacao da avifauna, dos ecossistemas aquaticos causadoa pela aumento da populacio, do
ruido sonoro e da iluminagao publica.

- poluicao difusa causada pelo aumento de aguas residuais e pelo escoamento pluvial, para alem do aumento
das infraestruturas urbanas.

- aumento de emissdes sonoras ¢ acreas que irao afectar nao so o ruido como o ar.

Obrigatoriedade de Avaliacdo Ambiental Estratégica (AAE) — nos termos do art.® 3.° do Decreto-Lei n.°
232/2007, que transpde a Diretiva 2001/42/CE e qye consiste em , planos que podem produzir efeitos no.
Ambiente e deverdo ter uma Avaliagdo Ambiental Estratégica

Este projecto devera ser objecto de estudo no impacte ambiental

A construgdo s0 5 andares era mais ambientalista, iria preservar o ambiente e promover um

desenvolvimento sustentavel.
Desejo que esta exposicao seja muito para alertar consciéncias dos elementos escolhidos democraticamente.
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Exmo. Senhor Presidente Registo MGD 52216 DE 21-08-2025

da Camara Municipal de Aveiro

Nome:

Vem apresentar junto de V. Ex.2, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015
de 14 de maio, na sua redacao atual, no ambito do periodo de Discussao Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamacgobes/observagbes/sugestdes:

Participo nesta consulta publica para manifestar a minha preocupag¢ao com o Plano
de Pormenor do Cais do Paraiso. Apesar do esforgo de enquadramento
apresentado, considero que algumas opg¢des nao servem os melhores interesses
da cidade.

1. Dimenséao e impacto visual

O edificio proposto, com 12 andares, é desproporcional para a zona em causa.
N&o encontro no relatério razées que justifiqguem semelhante volumetria. Pelo
contrario, a propria caracterizagao feita aponta para a necessidade de integragao
morfolégica e respeito pela envolvente. Um volume desta escala ndo valoriza a
paisagem urbana, mas impde-se de forma excessiva na entrada da cidade.

2. Transito e acessibilidades

Quem conhece o trafego junto a Rotunda das Piramides sabe que a zona ja esta
sobrecarregada. Acrescentar um hotel com centenas de camas trara mais pressao
automovel, mais ruido e mais poluigao. O plano menciona mobilidade suave, mas
nao apresenta medidas concretas que possam compensar este acréscimo.

3. Oferta turistica e racionalidade econémica

O relatério apresenta numeros do crescimento do turismo em Aveiro para justificar
mais hotelaria. Mas ignora que ja esta previsto um novo hotel na Foz da Prata,
numa localizagdo mais apropriada, com menor impacto visual e urbanistico. Esse
projeto, somado a atual oferta, sera suficiente para responder a procura. Duplicar
empreendimentos de grande escala ndo me parece prudente.

4. Contradigdes internas
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O plano fala em sustentabilidade, integragao paisagistica e valorizagdo ambiental,
mas a solugido apontada contradiz esses objetivos. A escala do edificio nao
respeita a transicao urbano-lagunar, nao resolve problemas de mobilidade e nao
promove uma vivéncia urbana equilibrada.

Em sintese, considero que a proposta precisa de ser revista. A requalificagéo do
Cais do Paraiso € necessaria, mas deve ser feita com moderagéo, evitando
volumetrias desajustadas e aproveitando melhor os projetos ja previstos para outras
zonas da cidade.

Data: Assinatura:
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Exmo. Senhor Presidente Re oS RIS

da Camara Municipal de Aveiro

Nome:
Moradz
Telf:
Docum

Vem apresentar junto de V. Ex.2, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015
de 14 de maio, na sua redacéo atual, no ambito do periodo de Discussao Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamacdes/observacdes/sugestoes:

Venho por este modo manifestar a minha discordancia ao Plano de Pormenor do
Cais do Paraiso apresentado pelos seguintes motivos:

« O projeto excede o limite de altura estabelecido pelo Plano Diretor Municipal
(PDM) e altera significativamente a morfologia urbana junto a Ria de Aveiro.

*» O PP do Cais do Paraiso € um plano feito a medida, desenhado
especificamente para os investidores privados

* Documentacao oficial da Direcdo Geral do Territdrio mostra zero quilometros
de rede viéria, ciclovias ou passeios pedonais existentes ou propostos para o
desenvolvimento, sugerindo uma completa auséncia de planeamento
infraestrutural para um empreendimento desta magnitude. O Turismo de
Portugal emitiu um parecer negativo, alertando que a solugao de 12 andares
"podera traduzir-se numa dissonancia urbanistica, ndo concorrendo para a
gualidade da paisagem urbana e, por esta via, para a valorizacao turistica da
cidade”

* A poluicao visual e o impacto paisagistico constituem preocupacdes centrais,
com o edificio de 12 andares considerado desproporcional para o contexto
histérico e natural do Cais do Paraiso, descrito como uma "porta de entrada
nobre" da cidade que liga os espacgos urbanos aos canais da Ria.

* Avolumetria € manifestamente exagerada para a entrada nobre da cidade
junto ao canal central da Ria. O Cais do Paraiso e toda a zona ligada a Ria
de Aveiro deve ser tratado como zona nobre e deve ser feito um plano para
unificar estas zonas sobre o grande designio de unir a cidade de Aveiro a
Ria.

* Na&o ha qualquer plano para a circulagéo de autocarros de passageiros que
poderao aceder ao local sem haver condi¢des para estacionamento de
veiculos pesados e sua movimentacao.

« O estacionamento para ligeiros € manifestamente r
capacidade hoteleira do empreendimento.

Data: 20/08/2027 Assinatura:
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Registo MGD 52219 DE 21-08-2025
Exmo. Senhor Presidente
da Camara Minirinal dAa Ausirn

Nome:
Morada

Telf:

Docume

Vem apresentar junto de V. Ex.?, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015
de 14 de maio, na sua redacdo atual, no ambito do periodo de Discussdo Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamagdes/observagbes/sugestoes:

i
-

o=

No Canal do Paraiso, ja fora do limite do Plano de Pormenor do Cais do
Paraiso, chama-se a atencao para a necessidade de intervengao, a bem da
seguranca publica, nas bases dos pilares de suporte da estrutura do

passadico de madeira, paralela a ponte da estrada publica Rua Condessa
Mumadona Dias.

Ver fotos inclusas.
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da Camara Municipal de Aveiro

Nor
Mol
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E-n
Doc

Vem apresentar junto de V. Ex.2, ao abrigo do artigo n.° 89.° do Decreto-Lei n.° 80/2015
de 14 de maio, na sua redagao atual, no ambito do periodo de Discussao Publica da
proposta do Plano de Pormenor do Cais do Paraiso, as seguintes
reclamacgoes/observagbes/sugestoes:

ApoOs analise de toda a documentagao disponibilizada na pagina da Camara
Municipal de Aveiro (https://www.cm-aveiro.pt/servicos/planeamento-
territorial/discussao-publica/discussao-publica-cais-do-paraiso), venho
apresentar algumas “reclamacgoes, observagoes ou sugestoes”. Neste sentido,
considerando que:

1) A area territorial referente a este plano constitui-se como uma das mais
simbdlicas e dinamicas entradas na cidade numa zona de confronto
entre a malha urbana citadina e o espelho de agua constituido pela
laguna de Aveiro;

2) Até recentemente, em area significativa deste local, estiveram instaladas
unidades industriais, que, entretanto, foram desativadas, originando um
vazio urbano;

3) E necessaria a elaboracao de um Plano de Pormenor do Cais do Paraiso,
de forma a reabilitar esta zona da cidade de Aveiro;

4) Este local funciona como uma das janelas da cidade com vista para o
espraiado da laguna de Aveiro, onde até recentemente era possivel
observar as fortes imagens impressas na paisagem da intensa atividade
da extracao do sal ou da atividade extrativa e comercial exercida pelas
embarcacgdes tradicionais da laguna, encabecadas pelos moliceiros e
mercantéis;

5) Historicamente, nesta area da entao antiga vila de Aveiro, esteve
localizado o antigo Porto, estaleiros de construcao naval e estruturas de
apoio ao comércio aqui efetuado, como a alfandega, em zona extra-
muralhas, adjacente as Portas de Rabées e do Alboi, com grande
relevancia a partir do inicio da época moderna;

6) Neste local se encontra, muito provavelmente, o Gltimo exemplar dos
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moinhos de vento existentes nesta regiao, incluindo nos areais das
Gafanhas;

7) Embora neste local nao estejam registados sitios arqueolégicos, em zona
adjacente, em terra, localizam-se os sitios com CNS 37514 - Aveiro - Rua
Homem de Cristo Filho, 49-51 e CNS 38145 - Aveiro - Rua dos
Combatentes da Grande Guerra, 12, e em meio subaquatico os sitios CNS
24274 — Ria de Aveiro B, CNS 23952 Ria de Aveiro C, CNS 24307 — Ria de
Aveiro D e CNS 24312 - Ria de Aveiro H;

Sou a propor as seguintes observagoes:

1) Nao obstante a justificagao de isengao de Avaliagao Ambiental
Estratégica — AAE emitida pela Autarquia justificando que “as suas
acoes nao sao suscetiveis de ter efeitos significativos no ambiente”, e
considerando a intervengao global apresentada para o sitio, seria
extremamente importante a realizagao de um estudo de AAE, por forma
a permitir avaliar conveniente e cabalmente os eventuais efeitos
ambientais significativos resultantes da implementagao deste Plano;

2) Para salvaguarda de eventual patriménio arqueolégico e histérico
devem ser implementadas eficazmente as condicionantes vinculativas
emitidas pelo Patriménio Cultural, IP, nomeadamente “a realizagao de
trabalhos arqueolégicos de prospecao arqueologica prévia a execugao
das empreitadas previstas no PP do Cais do Paraiso. As prospecgoes
terao de incidir nas areas terrestre e submersa onde se preveja a
eventual construcio de cais de embarque e reabilitacao e
prolongamento do canal existente”, e “a implementagao de um
programa de acompanhamento arqueolégico durante a execugao da
empreitada, nomeadamente em todas as agoes que impliquem a
intrusao no solo e subsolo”;

3) Com a eventual detecao de estruturas arqueolégicas ou a recolha de
materiais arqueologicos significativos para a compreensao da historia
de cidade, da regido ou mesmo do pais (note-se que em area adjacente
localizavam-se as antigas olarias da transicdo da época medieval para a
época moderna, onde foram produzidas pegas ceramicas, que tiveram
um forte papel no comércio, nomeadamente no ocorrido no periodo dos
“Descobrimentos”, onde se destaca a designada Ceramica do Agucar, e
o porto e entreposto comercial por onde eram exportadas), devera ser
equacionada a sua musealizagao in situ ou em estrutura adaptada a
esse fim, a efetuar no projeto de construgao proposto no plano;

4) A reabilitagao do Moinho de Vento, unica referéncia patrimonial
existente materialmente identificada, devera ser efetuada segundo as
orientagoes técnicas definidas nas conveng¢oes internacionais adotadas
pelo estado portugués, visando a sua revitalizagao para equipamento de
educacao ambiental, histérica e/ou museoldgica, dando-lhe
preferencialmente dimensao de fruigao publica. Ademais, devera ser
reabilitado com materiais e técnicas construtivas tradicionais,
compativeis com as ja existentes;

5) A volumetria, mas essencialmente a altura do novo edificio a construir,
com 12 pisos acima do solo — que, se se considerar como referéncia
maxima de altura entre pisos a definida no Regulamento (4,5m), podera
vir a ficar com cerca de 54m -, € manifestamente excessivo, ficando
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desenquadrado do tecido urbano consolidado, tornando-se um
elemento provocatoriamente dissonante na paisagem, com um impacto
negativo muito significativo, mesmo que o edificio a construir seja “de
referéncia, com caracteristicas de excecionalidade arquiteténica e
ambiental”. Sera, claramente, um elemento dissonante e tera
implicag6es na leitura do conjunto paisagistico e urbanistico.

Neste sentido, manifesto veementemente que o projeto da unidade
hoteleira devera ser readaptado, traduzindo-se numa significativa
diminuicao de pisos permitidos, de forma a diminuir drasticamente os
significativos impactes que a sua construcao provocaria.

O Hotel, a construir, devera ficar com a cércea maxima dos edificios
contiguos preexistentes. A executar como agora proposto, tratar-se-a
de uma estrutura fortemente dissonante do conjunto urbano e
ambiental, indo ao arrepio das melhores praticas urbanisticas
claramente desenquadrado da maior valia patrimonial e paisagistica que
apenas esta regido pode apresentar. Entendemos que o resultado pode
traduzir-se no contrario do desejado e exposto como as premissas
adotadas para a elaboragao do PP em aprego, nomeadamente:

“- Promover a articulagdo com a estrutura urbana existente e com o espago
natural envolvente;

- Garantir a qualidade ambiental e a valorizagdo do espaco publico;

- Adotar medidas de adaptacdo e mitigagao das alteragées climaticas, bem
como de eficiéncia energética e de utilizagdo racional dos recursos;

- Definir os pardmetros urbanisticos e de distribuicdo dos usos e fungées
programados.

- Assumir a instalagao de um hotel de referéncia, capaz de responder a uma
procura diferenciada e com elevado padréo de exigéncia, como ancora da
intervengéao de requalificagdo deste territorio.”

6) De igual modo, surpreende a necessidade de construgao de tdao amplo
parque de estacionamento subterraneo, existindo, nas proximidades o
recente e muito impactante parque de estacionamento do Rossio. A
ligacao entre margens poder-se-ia promover através de uma ponte de
ligacao pedonal e ciclavel, permitindo, assim, uma significativa
diminuicdo do impacto da intervencao proposta, diminuindo riscos para
o patrimonio natural e para o patrimoénio arqueolégico patrimonial, bem
como da estabilidade da area onde se insere.

E CARTAO DE CIDADAO
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