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1. Discusséo Publica

Concluido o periodo de acompanhamento e decorrido o periodo adicional de concertagdo, nos
termos do Artigo 75.° -C do Decreto-Lei n.° 380/99 de 22 de Setembro, na redacc¢éo dada pelo
Decreto-Lei n.° 46/2009 de 20 de Fevereiro, a Camara Municipal deliberou:

“Nos termos do n.°3 do artigo 77.° do RJIGT, a abertura de um periodo de
discussado publica, relativo a proposta de alteracdo do Plano de Pormenor do
Centro, pelo prazo de 22 dias, com inicio apés cinco dias Uteis contados a partir da
publicacao do Diario da Republica.

A proposta do Plano, acompanhada dos respectivos pareceres, emitidos pelas
Entidades consultadas, da acta da reunido de conferéncia de servi¢os, das actas
de concertacdo e do relatério de pré-avaliagdo ambiental, esta disponivel para
consulta na Divisdo de Planeamento da Camara Municipal de Aveiro, situada no
edificio do Centro de Congressos de Aveiro, na sede da Junta de freguesia da
Vera Cruz, na sede da Junta de freguesia da Gléria e ainda na Internet no sitio da
Cémara Municipal.

Durante este periodo, os interessados poderao apresentar as suas reclamacdes,
observagfes ou sugestdes, através do preenchimento de fichas disponibilizadas
para o efeito ou através de requerimento dirigido ao Presidente da Cémara
Municipal de Aveiro.”



1.1. Publicitacdo do Projecto de Alteracdo ao Plano de Pormenor do Centro

A alteracdo ao Plano de Pormenor do Centro foi divulgada através de:

- Diario da Republica, 2.2Série, n.°235 de 6 de Dezembro de 2010 - Edital n.° 1224/2010;
- Sitio da Camara Municipal na Internet — www.cm-aveiro.pt
- Comunicacao Social (Diario das Beiras, Diario de Aveiro e Sol)

Foi ainda disponibilizada informacdo para consulta na Divisdo de Planeamento da Camara
Municipal de Aveiro e nas Juntas de Freguesia da Vera Cruz e Gloria.

1.2. Documentos disponibilizados

Nas Juntas de Freguesia foram disponibilizados os seguintes elementos:

Regulamento
1. Planta de Implantag&o — esc. 1/ 1 000
2. Planta de Condicionantes — esc.1/ 1 000
Relatorio
Relatorio de Pré-avaliagdo Ambiental
11. Planta das Alteragbes
Pareceres

Para além destes documentos, na Divisdo de Planeamento estiveram ainda disponiveis:

Programa de Execucéo e Plano de Financiamento
Membérias Descritivas das Infra-estruturas
3. Estrutura Fundiaria:
3a. Planta de cadastro original — esc. 1/ 1 000
3b. Planta das operag¢fes de transformacéo fundiaria — esc. 1/ 1 000
4. Planta de Enquadramento — esc. 1/ 5 000
5. Planta da Situa¢éo Existente — esc. 1/ 1 000
6. Extractos do Plano de Urbanizacdo do Programa Polis
6a. Planta de Zonamento
6b. Planta de Condicionantes
Regulamento
7. Extractos do Plano de Urbanizacdo da Cidade de Aveiro
7a. Planta de Zonamento
7b. Planta de Zonamento — proposta de correccdo material
7c. Planta de Condicionantes
Regulamento
8. Infra-estruturas
8a. Planta da Rede de Abastecimento de Agua — esc.1/1 000
8b. Planta da Rede de Aguas Pluviais — esc.1/ 1 000
8c. Planta da Rede de Gas — esc.1/ 1 000
8d. Planta da Rede de Média Tensdo — esc.1/ 1000
8e. Planta da Rede de Baixa Tenséo e lluminagdo Publica — esc.1/ 1000
8f. Planta da Rede de Saneamento — esc. 1/ 1 000
8g. Planta da Rede de Telecomunica¢fes — esc. 1/ 1 000
9. Planta das Operacdes Urbanisticas
10. Mapa de Ruido
10a. Classificacdo de zonas sensiveis e mistas
10b. Extracto do mapa de ruido — LDEN
10c. Extracto do mapa de ruido — LN
Relatorio acustico
Ficha de dados estatisticos


http://www.cm-aveiro.pt/

1.3. Modelo de Ficha de Participacéo

Durante o periodo de discussdo publica, os interessados puderam apresentar as suas
observagOes e sugestdes por escrito, através do preenchimento de uma Ficha de Participacédo
disponibilizada em ficheiro, para download, através do site da Camara Municipal. Nos locais de
consulta publica indicados, essa ficha foi igualmente disponibilizada em papel.

Plano de Pormenor do Centro - alteracao

Discussao Publica

Ao abrigo do art. n.° 77 do D.L. n.° 380 / 99 de 22 de Setembro
na sua redaccdo actual

Reclamacgéao/Sugestdao N.°

IDENTIFICACAO

Entidade:
Nome:
Morada:
Localidade:
Telf:

Fax:




2. Resultados da Discusséao Publica

Nos termos do n.° 5 do artigo 77.° do Decreto-Lei n.°380/99 de 22 de Setembro, na sua
redacdo atual, a Camara pondera as reclamacgbes, observacdes, sugestdes e pedidos de
esclarecimento redaccéo actual.

As participac¢des recebidas foram as seguintes:

oy

ey
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Plano de Pormenor do Centro - alteracao

Discussao Publica
Ao abrigo do art. n.2 77 do D.L. n.2 380/ 99 de 22 de Setembro
na sua redacgao actual

Reclamacao/Sugestao N.‘-’|:|

IDENTIFICACAO

Entidade: Municipe

Nome: Manuel Teixeira
Morada: Rua Da Amizade 5, 32 Dto

Localidade: Aveiro
Telf: 966746424
Fax:

Exmo. Sr. Presidente da Camara Municipal de Aveiro,

Em resposta ao convite da vossa autarquia, dirigido a todos os interessados, para formularem
sugestoes ou apresentarem informagdes sobre quaisquer questées que possam ser
consideradas no ambito do respectivo procedimento de alteragao do Plano de Pormenor do
Centro, venho contribuir para se procurar reflectir sobre a necessidade de valorizagao do
resultado final da alteragao em curso.

Como é sabido, o actual o Plano de Pormenor do Centro é altamente deficitario em
equipamentos de cariz local, que possam servir a populagao que ocupara os "2.105 fogos"
previstos (se 2,7 habitantes por fogo => 5.684 habitantes). Contudo, quando totalmente
ocupada, esta sera uma das zonas de maior densidade populacional da cidade e do concelho.

Como se prevé na alteragao em curso um aumento para "2.337 fogos" (+11%), o défice de
equipamentos sera ainda mais agravado para os futuros presumiveis 6.310 habitantes!

Dada a evidéncia do problema, venho sugerir que sejam aplicados com algum rigor os critérios
estabelecidos pelos organismos responsaveis pela programagao de equipamentos dos
sectores da Educagao, Saude, Seguranga Social, Desporto e Seguranga Publica. Para o efeito,
podera ser consultada a publicagao da Direc¢ao Geral de Ordenamento do Territério e
Desenvolvimento Urbano do ano de 2002: "NORMAS PARA A PROGRAMACAO E
CARACTERIZACAO DE EQUIPAMENTOS COLECTIVOS".

A sugestao passa por fazer com que a alteragao prevista para o Plano nao transforme area de
comeércio e servicos em area habitacional adicional, mas antes em &rea para equipamentos
com destaque para os de proximidade ao nivel da unidade de vizinhanga local e para os
compativeis com as caracteristicas de grandes niveis de centralidade da zona em causa!

Uma adequada programagao de equipamentos abonara em favor do futuro equilibrio funcional
e da futura qualidade do espago urbano local e central, permitindo uma vivéncia mais
qualificada para os moradores e frequentadores deste espacgo tao central em Aveiro, com
especial atengao especial para os equipamentos dirigidos a terceira idade, a infancia e a

juventude - equipamentos dos sectores da Educagao, Saude, Seguranga Social, Desporto e
Seguranga Publica!

Aveiro, 28 de Dezembro 2010
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Plano de Pormenor do Centro - alteracao

Discusséo Publica

Ao abrigo do art. n.° 77 do D.L. n.° 380/ 99 de 22 de Setembro
na sua redacgao actual

Reclamacgao/Sugestao N.°l:

IDENTIFICACAO

Entidade: Hotti - Aveiro Hoteis, S.A.
Nome: Melia Ria Hotel & Spa
Morada: Cais Da Fonte Nova, Lote 5

Localidade: Aveiro
Telf: 234401000
Fax: 234401009

Exmo. Senhor
Presidente da Camara Municipal de Aveiro

Hotti — Aveiro Hoteis, S.A., com sede no Cais da Fonte Nova, Lote 5, 3800 Aveiro, NIPC 504
908 162 vem pelo presente expor e requerer a Vossa Exceléncia o que se segue:

1. Por escritura de compra e venda celebrada a 27 de Dezembro de 2002, a Camara Municipal
de Aveiro vendeu a sociedade Rosas || — Investimentos Imobilidrios, S.A., pelo prego de €
2.249.578,52, um prédio urbano, lote de terreno com o nimero cinco, para construgado, com
3400m2 de area, inserido no Plano de Pormenor do Centro, Zona Agras de Baixo, (Agregado
Industrial das Fabricas Jerénimo Pereira Campos Filhos SARL), inscrito na respectiva matriz
predial urbana sob o artigo 4043, com o valor patrimonial de € 1.119.302,48 e descrito na
Conservatéria do Registo Predial de Aveiro sob o numero 875/Gléria.

2. A aquisigao do lote implicava a obrigatoriedade, por parte da sociedade adquirente, de nele
construir prédio urbano, destinado a fins hoteleiros, com o numero de pisos e implantacdo
indicados no Plano de Pormenor em vigor para o local.

3. Na mesma data, vendeu a sociedade Rosas Il — Investimentos imobiliarios, S.A. a ora
signataria o mencionado lote, nas mesmas condi¢des.

4. A construgao do hotel, com utilidade turistica e classificagdo de quatro estrelas a construir no
terreno vendido teve o seu inicio no ano de 2004 e a sua conclusdo em 2005

5. O estabelecimento hoteleiro € composto por 128 unidades de alojamento, sendo certo que
na altura existiram conversagdes junto do Presidente da Camara e do respectivo Departamento
Técnico, no sentido de a constru¢do do hotel compreender 8 pisos, em vez de 6, pretensao
esta que foi indeferida com fundamento na colisdo quer com o Plano de Pormenor quer com a
volumetria do Centro de Congressos.
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6. Como facto determinante na celebragdo do negdcio juridico de compra e venda esteve o
facto de, inserido no Plano de Pormenor existente, o lote 5 consistir & data no unico lote apto a
construgdo de um empreendimento turistico, com todas as vantagens inerentes a esse facto.

7. Tais como a localizagso privilegiada na area central da cidade e o seu desenvolvimento
econémico.

8. Justificando, assim, o pagamento do preco exigido pela compra do referido lote em concurso
publico.
9. Na altura haviam indicadores que apontavam que em Aveiro, com a realizagao do

Campeonato Europeu de Futebol Euro 2004 iriam ser construidas entre quatro a cinco
unidades hoteleiras, estas localizadas fora do Plano de Pormenor do Centro.

10. Levando, desta feita, a crer que naquela localizagao e inserido naquele mesmo plano,
apenas existiria uma unidade hoteleira.

11. Mormente, aquela que a signataria construiu.

12. Sendo certo que nos outros lotes existentes iria sempre e s6 verificar-se a construgéo de
unidades habitacionais, de comércio ou de servicos, nomeadamente nos lotes 2, 3 e 4, sendo
de salientar que os referidos lotes foram todos alienados nessa altura, em diversas hastas
publicas com os ja referidos usos previstos no Plano de Pormenor e com as mesmas
condigdes, a saber, data de inicio e conclusdo da obra, sob pena de incumprimento e
possibilidade de reversdo para a Camara Municipal

13. Certo & que, contrariamente & signataria, que cumpriu todo o estabelecido na escritura de
compra e venda, a grande maioria dos restantes lotes que foram alienados nas mesmas
condi¢cdes nao foram objecto de nenhuma construcao, a revelia do estipulado pela Camara
Municipal & data da alienacgao.

14. No entanto, pretende agora a Camara Municipal rever o plano de pormenor actuaimente
existente, possibilitando a alteragdo dos usos para varios lotes.

15. Desta forma, onde existia (e diga-se. numa unica unidade hoteleira) a capacidade de
alojamento de 128 quartos — alias, capacidade méxima imposta pelo proprio municipio, prevé-
se e admite-se agora a construgao de varios empreendimentos turisticos, nomeadamente
varias unidades hoteleiras, com capacidade de alojamento para 579 quartos e mais 70
apartamentos turisticos.

16. Os planos territoriais s&o instrumentos legais destinados a organizagao do territorio quer
em termos urbanisticos, quer em termos ambientais, que permitem um crescimento e expansao
das populagdes de forma sustentavel e que conduzam essas mesmas populagdes a uma
melhoria do seu modo de vida quer em termos econémicos quer no contacto com a natureza.

17. No entanto, considera a signataria que, tomando em linha de conta os indices de ocupag¢éo
actuais das unidades hoteleiras existentes em Aveiro e juntos em anexo a presente exposicao,
este acto de alteracdo ao Plano de Pormenor do Centro existente mais nao é do que um acto
desproporcional, discriminatério e desadequado, lesivo dos direitos e interesses legalmente
protegidos daquela.

18. Assim e desde logo porque na base da decisdo da celebragao do negécio juridico e do
pagamento do prego exigido, esteve sempre a condigdo de a unidade hoteleira a construir ser a
unica inserida naquele Plano de Pormenor, pagando assim a signataria a vantagem patrimonial
que adviria da exclusividade geografica.
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19. E isto porque nada fazia levar a pensar que houvesse uma alteragado meramente funcional,
estratégica e cirirgica ao Plano de Pormenor em vigor.

20. Por outro lado, ao adquirir o referido lote para nele construir uma unidade hoteleira, foi a
signataria impedida de o fazer de acordo com o por si projectado, em termos de capacidade de
alojamento e nimero de andares, quando agora vé a mesma Camara Municipal a permitir na
mesma localizagdo a construgdo em termos mais vantajosos para guem construir nos restantes

lotes.

21. Assim, por contraposi¢do ao limite de 6 andares acima do solo imposto a signataria, € a
mesma agora confrontada com a possibilidade de construg@o de duas outras unidades
hoteleiras, as duas situadas em frente & da signataria, uma com 12 e outra com 15 pisos, em
lotes destinados a unidades de habitagdo, comeércio e servigos.

22. Do principio constitucional da igualdade decorre que o plano, enquanto instrumento
simultaneo de criagéo e de aplicacdo do direito, ndo pode ser ildgico e as medidas que
prescrevem um tratamento diferenciado dos proprietarios do solo ndo podem ser irrazoaveis,
antes tém de basear-se em fundamentos objectivos ou materiais bastantes.

23. Mais, com a aprovagéo da alteragao pretendida ao Plano de Pormenor existente o retorno
do investimento e o lucro legitimamente espectavel pela signataria sofrera um enorme impacto,
com danos emergentes e lucros cessantes impossiveis de afericdo na presente data, mas
reservando desde j& a signataria ao direito de reclamar os mesmos em sede de
responsabilidade civil

24 Sempre se dira que a construgdo de um numero crescente e desproporcionado de unidades
hoteleiras, mais do que duplicando o nimero de quartos da cidade de Aveiro, ir originar a
debilitagao do proprio desenvolvimento econémico naquela area, da unidade hoteleira da
requerente, das outras existentes e das que serdo construidas, dado que nao tem
correspondéncia com o expectavel aumento da procura, actualmente estagnada.

25. Podendo, inclusivamente afirmar-se que a alteragao das opgdes do plano existente pode
pér em causa a sua fungdo enquanto instrumento de realizagdo das politicas publicas de
ordenamento do territério e urbanismo

26. Porque a quantidade de unidades hoteleiras projectada nao significa qualidade, nem tdo
pouco o desenvolvimento sécio - econémico actual da cidade, sendo previsivel a degradacdo
do parque hoteleiro existente, entende a signataria que existe uma flagrante discrepancia entre
o fim para o qual a lei atribui ao Municipio o poder de organizacdo e planeamento urbanistico e
o fim real visado pelo acto de alteragdo do Plano de Pormenor ainda em vigor, uma vez que 0
parecer de alteragdo ndo foi emitido a luz de razdes técnicas ou de caracter de prossecucao do
interesse publico que o justificassem mas outrossim ancorado em razdes de indole
completamente diversa.

Pelo exposto, devera a presente reclamagao ser recebida e deferida, devendo ser suspensa e
reavaliada a alteracdo do Plano de Pormenor proposta e em discussao, a luz da realidade
actual.

PED.
Hotti — Aveiro Hoteis, S.A.

A /lm A Administragao
1o ,W,, WJ" s S A Manuel H. Proenga
Cais da Fog o _i N
IR1¢ » G

-201 AVEIRD
NIP(

C 504 908 162
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ANEXO

PLANO DE PORMENOR DO CENTRO

FUNDAMENTACAQO ECONOMICA

1. Enquadramento

A Organizagio para a Cooperagao e Desenvolvimento Econémico (OCDE) preve, tal
como o Fundo Monetério Internacional e a Comissdo Europeia, que a economia
portuguesa vai entrar em recess&o no inicio do préximo ano, divergindo as previsdes
apenas quanto & respectiva amplitude: entre -0,2% a -1,4%. O Banco de Portugal, por
sua vez, em correcgdo as projecgdes avangadas no Boletim de Outono prevé agora
uma estagnag&o para o préximo ano.

Naturalmente que o turismo, e em particular a hotelaria, ressentir-se-a desta conjuntura
interna desfavoravel ndo sendo de perspectivar que uma ligeira melhoria na evolugéo
econémica dos Paises da Zona Euro seja suficiente para recolocar os principais
indicadores da hotelaria nos niveis registados em 2006/2007.

A verdade é que a hotelaria portuguesa acumulou nos Ultimos 3 anos um desempenho
pouco satisfatério, bem evidenciado pelos dados estatisticos fornecidos pelo “Hotel
Monitor™:

2006 2007 2008 2009
Ocupagdo quarto 62,89% 63,39% 62,77% 55.58%
Receita total 622 M€ 701 M€ 731 M€ 634 M€
ARR* 63,52€ 66,78€ 67,61€ 66,59€
REVPAR ** 39,95€ 44,33€ 42.44€ 37,01€

*Prego Médio por Quarto
** Receita por Quarto Disponivel
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A ACTIVIDADE HOTELEIRA NA REGIAO DE AVEIRO

2. A Oferta

A evolugdo da capacidade hoteleira de Aveiro e llhavo nos ultimos 5 anos foi a

seguinte:
Estabelecimentos e capacidade de alojamento de Aveiro e llhavo
Estabelecimentos Capacidade de alojamento
Toll | Hotsls | Penstes | Total | Hotéls | Penstes |
Ne

2009
Aveiro 16 9 7 1459 1204 255
ihavo 6 2 4 322 204 118

2008
Aveiro 16 9 7 1416 1188 258
ihavo 6 2 4 3% 198 128

2007
Aveiro 15 9 6 1421 1199 222
iihavo 6 2 4 320 208 12

2006
Aveiro 15 9 6 1409 1187 222
Iihavo 8 2 4 40 328 112

2005
Aveiro 14 8 6 1095 873 22
Iinavo 6 2 4 3% 200 126

Fonte: |.N.E. Anuario Estatistico da Regiio Centro 2005, 2006, 2007, 2008, 2009
Em 2010, a capacidade hoteleira das cidades de Aveiro e ilhavo & de 1.408 camas

repartidas por 11 hotéis. A capacidade em quartos é de 698. A dimens&o média do parque
hoteleiro dos dois concelhos analisados é de 128 camas por unidade.

As unidades que comp&em a oferta local s&o os seguintes (classificados por dimensao):

10
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0 parque hoteleiro de Aveiro e ilhavo em 2010

Hotel Classificagdo  N° de Quartos  Localizagao
Meli4 Ria Hotel & Spa 4 estrelas 128 Aveiro
Best W Hotel Imper 3 ! 103 Aveiro
Hotel Afonso V 3 estrelas 78 Aveiro
Hotel As Américas 4 estrelas 70 Aveiro
Hotel Barra 3 estrelas 64 fihavo
Hotel Moliceiro 4 estrelas 49 Aveiro
Hotel Veneza 3 estrelas 49 Aveiro
Hotel Arcada 2 estrelas 49 Aveiro
Hotel Jardim 3 estrelas 48 Aveiro
Hotel de lihavo 4 estrelas 36 lihavo
Hotel Aveiro Center 2 estrelas 24 Aveiro

TOTAL _ 698 -

3. AProcura

A evolugio da procura de alojamento hoteleiro nos concelhos de Aveiro e lihavo foi a
seguinte nos ultimos 5 anos:

Dormidas nos hotéis de Aveiro e ilhavo nos ditimos 5 anos

Dormidas Hospedes
Toal | Hotsis | Pensdes Tosl | Hotis | Pensdes
2009
Aveiro 00873 A1 28959 s sen 17487
fhavo 197 19567 14340 e 1o 5184
2008
Aveiro 1wee  tee82 26294 06918 %0129 16789
Ihavo 81z . 16739
2007
Aveiro 7BB% 156680 22230 %M Bs3 13843
ihavo 2934 : 15441
2006
Aveiro w2 U 2 75810 6348 12312
iiavo 26009 12822
2005
Aveiro 12087 100316 2051 65695 53%86 12109
Iiavo 21097 12379

Fonte: |.N.E. Anuario Estatistico da Regido Centro 2005, 2006, 2007, 2008, 2009
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Estimativa da Taxa de Ocupagao Quarto média dos hotéis de Aveiro e ilhavo

Dormidas Hoésp./Qrt Qs Oc.  Tx.Oc.Qrt.
2009 191 511 150 0 127 674 50,11%
2008 186 612 150 0 124 408 4883%
2007 174 287 1,50 0 116 192 4561%
2006 136 951 150 0 91301 3584%
2005 112938 150 0 75292 36,19%

Fonte: |.N.E. Anuario Estatistico da Regido Centro 2005, 2006, 2007, 2008, 2009

Evolugio estimada da Taxa de Ocupagdo Quarto média dos hotéis de Aveiro e {Ihavo
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N3o dispomos de dados estatisticos finais relativos ao ano 2010, mas tendo em conta o
comportamento do Melia Ria Hotel & Spa, & previsivel que a taxa de ocupagcdo média da
area em estudo ndo ultrapasse os 50%, o que significa uma estagnacgéo do crescimento.
Alias, nos ultimos trés anos a taxa de ocupacdo média da regido esta praticamente
estabilizada.

Relacionando os dados da ocupagdo registados pelas estatisticas do IN.E. e pela
estimativa de quartos ocupados com as receitas de aposento obtidas pelos
estabelecimentos hoteleiros de Aveiro e llhavo (o I.N.E. disponibiliza estes dados apenas
para o ano de 2009), podemos apurar que o preco médio quarto registado nesse ano, & de
€53,01, cerca de 20% inferior 2 média nacional de €66,59.

12
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Proveitos de aposento nos estabelecimentos hoteleiros por municipio
2009

Proveitos de aposento
Toal | Howis | Penstes | Outros
milhares de euros
Aveiro 6873 6202 672 0
[ihava 834 567 %7 0
Quartos Ocupados em 2009 127 674
Prego Médio Quarto €5301

Fonte: |.N.E. Anuario Estatistico da Regido Centro 2005, 2006, 2007, 2008, 2009

Proveitos por quarto disponivel (RevPar)

O RevPar cruza as taxas de ocupagéo com o prego médio por quarto disponivel sendo o
indicador mais utilizado na analise econémica para avaliar a rentabilidade dos investimentos

hoteleiros.

De acordo com os dados registados em 2009, o RevPar da cidade de Aveiro foi de €26,50,
valor 28% abaixo da média nacional de €37,01, no mesmo ano.

Em 2010 n3o se registam melhorias significativas a avaliar pela sintese do relatério do 2°
Trimestre do Turismo Portugal e o mesmo é aplicavel e previsivel para a regi&o de Aveiro.

4. O efeito Scut

No final de 2010 a cidade de Aveiro ficou cercada por porticos de cobranga de portagens
virtuais nas SCUT's que servem a cidade. A acessibilidade a Aveiro ficou assim mais cara.
Este factor teve ja um impacto significativo na quebra da procura hoteleira. S6 no mercado
espanhol a procura sofreu uma redugao de cerca de 30%.

13
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5. Conclusao:

A explorago hoteleira em Aveiro nos proximos anos sera assim confrontada com uma
combinagao de factores negativos — crise econémica e encarecimento das acessibilidades —
pelo que é de esperar uma retracg&o da procura, com diminuicdo das taxas de ocupagao e
a redugao do RevPar.

Com a pretendida alteragdo do Plano de Pormenor do Centro de Aveiro projectando um
excessivo aumento da oferta, em numero de quartos superior a 100%, a exploragéo
hoteleira tera tendéncia para a degradagdo, com o RevPar a decrescer para niveis abaixo
dos 25 Euros.

A este nivel o parque hoteleiro da regido de Aveiro ficara debilitado, ndo obtera receitas
suficientes para o retorno dos investimentos efectuados, sendo previsivel uma quebra
generalizada na qualidade das unidades hoteleiras existentes.

A actual conjuntura econémica impde, assim, muita moderagéo no crescimento da oferta
hoteleira de forma a n&o prejudicar e ndo inviabilizar a oferta hoteleira existente o que a ndo
ser acautelado tera impacto negativo na imagem turistica e o futuro desenvolvimento da
cidade de Aveiro.

A Hotti — Aveiro Hoteis, S.A.

&
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Na sequéncia da abertura de discussao publica da proposta de
alteragdo do Plano de Pormenor do Centro, vem a sociedade
Estrela do Vento, Sociedade Imobiliaria S.A., na qualidade de
promotora da construgao da parcela n°® 55 do sector | do referido
Plano, apresentar uma proposta de alteragao/correcgao e a

respectiva fundamentagao.

No tempo que medeia entre a proposta de ocupagédo do projecto original da
parcela 55 do Plano de Pormenor do Centro, e o momento actual da sua efectiva
concretizagao fisica, alterou-se, profundamente, a conjuntura econémica nacional
e internacional, o que tem vindo a condicionar, significativamente, as expectativas,
e as caracteristicas do mercado de habitagao.

E decorrente das novas circunstancias desta nova conjuntura que se propde
alterar o destino de ocupagéo, inicialmente previsto, para instalar um equipamento
de alojamento turistico, ocupando parte do edificio que se destinava, anteriormente,
exclusivamente a habitagado, pelo que se torna imperioso adaptar as suas
caracteristicas ndo s6 as especificagoes decorrentes da legislagdo em vigor mas
também as condigbes fundamentais para a sua correcta funcionalidade e que,
igualmente, possa corresponder a um equipamento que venha valorizar a oferta
turistica da cidade, constituindo uma valéncia de excepgao, oferecendo um
servigo inovador e, conjuntamente, se assuma como uma componente decisiva
de integragdo dos espagos urbanos, dinamizando, potenciando o seu
desenvolvimento e ocupagao.

Dentro das condicionantes das classificagdes definidas na legislagao para
alojamento turistico verificou-se que o tipo de emprendimento possivel a instalar
seria a de “estabelecimento hoteleiro”, a classificar de 4 estrelas, prevendo-se
um maximo de ocupagao de 70 unidades de alojamento.

A legislagao (no art. 12° do DL 39/2008 republicado pelo DL 228/2009) estabelece que “...
os estabelecimentos hoteleiros podem ocupar parte independente de um edificio,
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constituida por pisos completos e contiguos...” pelo que se reservou os cinco
primeiros pisos acima do piso da cota do acesso, ao nivel da plataforma superior,
para instalar as unidades de alojamento, tornando-se necessario ocupar o piso

de acesso com os servigos de acolhimento (recepgao/portaria, back office,...),
garantindo-se o acesso, independente , aos pisos de habitagao pela entrada
auténoma ao nivel da rua do Senhor dos Aflitos.

Para poder dar resposta as exigéncias regulamentares inerentes a este tipo de
equipamento, garantindo o servigo adequado as necessidades efectivas de um
estabelecimento hoteleiro, torna-se necessario, e obrigatério, complementar o
alojamento, dos servigos complementares de utilizagdo, com as suas caracteristicas
especificas de compartimentagao, de areas e de medidas regulamentares ....,
s6 sendo possivel a sua concretizagédo, estabelecendo uma ligagao fisica entre
o corpo do edificio de alojamento e o edificio de servigos. Propoe-se estabelecer
esta interligagdo através da construgdo de um elemento arquitecténico, de
grande qualidade formal, projectado com o sentido de prolongamento, protegido,
da galeria existente, de grande permeabilidade visual, garantindo uma “fluidez”
e transparéncia dos espagos. Esta intervengao, complementada por elementos
organizadores, deverd potenciar a valorizagdo de todo o espago envolvente
exterior, prolongando a intervengéo a todo o conjunto de utilizagao publica,
dotando-o de mobiliario urbano, criando um elemento de referéncia e de atracgéo,
através da insergdo de um elemento escultérico que, pelas suas caracteristicas
e valor artistico, possa estabelecer um remate/ ajuste espacial, correctamente
adaptado a escala dos edificios e da sua envolvente.

Para se poder concretizar, de uma forma correcta e eficaz as alterages propostas
torna-se necessario efectuar um ajuste nas areas de construgdo previstas,
correspondendo a um aumento, no seu limite maximo, de 320m2 que, de facto,
corresponde a um aumento de area inferior a 2,5% da area de construgéo prevista
de 13 200m2. Esta area corresponde ao espago edificado de ligagdo, e a ocupagao,
para areas de recepgao e servigos de acolhimento, ao nivel do piso de acesso,
prevendo-se a sua compensagao complementar com desafectagdo de area
construida destinada a espagos técnicos .

Apresentam-se estudos preliminares que pretendem demonstrar o tipo e
caracteristicas da intervengdo proposta.

janeiro 2011
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CAMARA MUNICIPAL
AVEIRO

Plano de Pormenor do Centro - alteragao

Discussao Publica
Ao abrigo do art. n.° 77 do D.L. n.° 380 / 99 de 22 de Setembro
na sua redacgéo actual

Reclamagao/Sugestao N.°:|

IDENTIFICAGAO

Entidade:

Nome: Manuel Augusto Da Silva Moitalta
Morada: Rua Dr° Alberto Souto, N° 7 2° Esq.
Localidade: 3800-147 Aveiro

Telf: 234380210

Fax: 234 380219

CorT. - {4y 317THOET

1.- Nos quadro$ de sintese. Embora esteja referido o uso de estabelecimento hoteleiro, o
mesmo nao esta identificado claramente na area de construgdo. O qual pode provocar
problemas de registros na conservatéria do Registro Predial.

2.- Sendo alguns lotes com uma grande area de construgao, seria pertinente permitir e
regulamentar o faseamento da construgdo por blocos dentro do mesmo lote.

3.- Solicita-se, que a parte frontal para a Av. dos Congressos da Oposi¢do Democratica do lote
n°® 44, se permita o uso alternativo de Comercio e servigos para todos os pisos do futuro
edificio.

Grato desde ja pela atengéo dispensada .

Aveiro, 17 de Janeiro de 2011. v
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3.Ponderacéo global dos resultados e conclusdes

No quadro seguinte apresentam-se, em sintese, as sugestfes/reclamacfes recebidas e,
seguidamente, as respectivas ponderacdes.

N° | Entrada Identificacdo Assunto

Défice de equipamentos colectivos /Sectores da
educacdo, salde, seguranca Social, desporto e
1] 11.01.2011 | Manuel Teixeira seguranca publica

Proposta de suspenséo e reavaliagdo da alteracdo do
Hotti-Aveiro Hoteis, | PP - O n° crescente e desproporcionado de unidades
SA Melia Ria Hotel | hoteleiras originara debilitacdo do desenvolvimento

2| 30.12.2010 | & SPA econdmico

Na parcela 55 - Proposta: estabelecimento hoteleiro 4
Estrela do Vento, estrelas / 70 Uni. Alojam° / Aumento da area de
3| 14.01.2011 | SI, SA construgdo: 320m2 ( 2,5% de 13200m?2)

Quadros de sintese - ndo esta identificada area de
construcdo do Estabelecim® hoteleiro / Permitir
Manuel Augusto da | faseamento nas parcelas / Na parcela 44 permitir usos
4] 17.01.2011 | Silva Moitalta alternativos em todos 0s pisos

1 - Manuel Teixeira

Considerando, de acordo com os conceitos técnicos definidos no Decreto Regulamentar n°
9/2009 de 29 de Maio, que “Equipamentos de utilizacdo colectiva sdo as edificacbes e os
espacos ndo edificados afectos a provisdo de bens e servicos destinados a satisfacdo das
necessidades colectivas dos cidaddos, designadamente nos dominios da saude, da educacéo,
da cultura e do desporto, da justica, da seguranca social, da seguranca publica e da protecéo
civil’, a proposta de plano prevé e inclui equipamentos nas tipologias de cultura, desporto,
recreio e lazer, administrativos e de educacéo/formacéo profissional.

Na area do plano estdo identificadas parcelas com uso de equipamento, nomeadamente, a
parcela 67 com 14 751 m2 referente ao edificio da Fabrica Jer6nimo Pereira Campos, no qual
funcionam os servicos da Camara Municipal (equipamento administrativo com um limiar
concelhio), o Centro Cultural e de Congressos (equipamento cultural com uma abrangéncia ao
nivel do distrito e que recebeu ja eventos de carater nacional), o Centro de emprego e Centro
de Formacdo Profissional de Aveiro, com uma abrangéncia geogréfica dos concelhos de
Aveiro, Estarreja, ilhavo, Murtosa, Ovar e Vagos.

No ambito dos equipamentos culturais, o plano contempla a parcela 6 para dar apoio a
eventos, da qual esta ja executada a estrutura de palco. A Capela de S. Tomas de Aquino tem
a decorrer o seu processo de requalificacdo e ampliacéo, integrada no projecto de regeneragéo
urbana — “Avenida de arte contemporanea de Aveiro”.

A parcela 7 sera para estacionamento publico e totaliza 22 325 mz2.

Quanto aos equipamentos desportivos estdo executados campos de basket e na area relvada
podera ainda inscrever-se um poligono para a préatica de futesal, por exemplo.
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Em numeros globais consideram-se 67 586 m2 de espacos urbanos de utilizacao colectiva, dos
quais 60 833 m2 referentes a espacos verdes de utilizacdo colectiva.
A alteracdo do plano visa introduzir alguma flexibilidade em alguns parametros funcionais que
garantam a capacidade de ajustamento e adequacao do mercado e, consequentemente, pela
regulamentacdo do plano, nas areas de comeércio/servicos € sempre possivel a inclusao de
equipamentos colectivos de iniciativa estatal, municipal ou particular.

De referir ainda que o plano pretende dar respostas a procura de habitacéo dentro de uma area
alargada e caracterizada pela terciarizagédo e pela oferta de equipamentos com uma irradiagdo
maxima e uma populacdo base mais abrangente do que o préprio plano, salientando-se, por
exemplo, a proximidade das escolas secundéarias José Estevdo e Mario Sacramento, do
pavilhdo José Estevao, da piscina do Clube dos Galitos e do mercado municipal Manuel
Firmino.

2- Hotti — Aveiro Hotéis, S.A.

A decisdo de alteragdo do plano decorreu da constatacdo efectiva que a “evolugdo sdcio-
econOmica suscitou instabilidades e determinou incertezas das op¢Bes de mercado, exigindo,
por vezes, mudancas das opg¢bes de investimento, traduzidas na aposta de desenvolvimento
de sectores economicos alternativos. Neste ambito, por exemplo, o turismo pela importante
visibilidade econdmica que tem vindo a assumir no concelho, transversal e estruturante a
diversos segmentos de actividade, podera ser uma aposta valida na consolidagdo economica,
sendo fundamental a incluséo de equipamentos e infra-estruturas de apoio nesta area central.”
(in, Relatério)

Entre as varias exigéncias para o suporte de uma actividade turistica de referéncia, a
capacidade e diversidade de oferta de empreendimentos turisticos de qualidade sé&o
fundamentais e estruturantes da sua consolidacao.

Nesta perspectiva, foi feita uma andlise e avaliagdo do impacto da projec¢éo actual do turismo
nas actividades de apoio -colaterais, designadamente, ao nivel da ocupacdo dos
estabelecimentos hoteleiros do concelho.

Com base nos dados dos Anuarios Estatisticos verifica-se que, apesar de se ter mantido o
numero de estabelecimentos hoteleiros, tem ocorrido um significativo aumento do niimero de
dormidas e hospedes, com maior expressdo nos hotéis. Esta circunstancia vem reforgar uma
maior projeccdo do turismo local, reflectida num aumento da sua capacidade de atraccdo ao
nivel dos alojamentos e da permanéncia de turistas no concelho que importa ver reflectida na
proposta de ocupacéo.

O proprio parecer do Turismo de Portugal - Direc¢do de qualidade de oferta, Departamento de
ordenamento do territério) refere que “(...)Neste dmbito, do ponto de vista do sector do turismo
e dado o interesse da localizagdo da zona em causa, entende-se que o presente plano devera
fixar um patamar minimo de camas turisticas obrigatdrio ou em alternativa identificar as
parcelas que exclusivamente sdo afectas a empreendimentos turisticos, aspecto este que
devera ser devidamente ponderado, de modo a garantir a exequibilidade da componente
turistica”.

Assim, na alteracao actual reforcam-se os objectivos de incentivar a fruicdo turistica associada
ao vector da hotelaria e de criagdo de um conjunto legivel de “marcos urbanos/’nés”/ pontos de

estar que, de diferentes formas, possam dar significado estruturado a malha e a imagem
urbana, nos quais se localizam as propostas de estabelecimentos hoteleiros.

3- Estrela do Vento, Sociedade Imobiliaria, S.A.
A decisdo de alteragao do plano decorreu da constatacdo efectiva que a “evolugao soécio-

econdmica suscitou instabilidades e determinou incertezas das op¢des de mercado, exigindo,
por vezes, mudancas das opc¢bes de investimento, traduzidas na aposta de desenvolvimento
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de sectores economicos alternativos. Neste ambito, por exemplo, o turismo pela importante
visibilidade econdmica que tem vindo a assumir no concelho, transversal e estruturante a
diversos segmentos de actividade, podera ser uma aposta valida na consolidacdo econémica,
sendo fundamental a inclusdo de equipamentos e infra-estruturas de apoio nesta area central.”
(in, Relatério)

Na proposta de alteragdo do plano da-se énfase aos objectivos de incentivar a fruicéo turistica
associada ao vector da hotelaria e de criagdo de um conjunto legivel de “marcos urbanos/’nés”/
pontos de estar que, de diferentes formas, possam dar significado estruturado & malha e a
imagem urbana.

Dando cumprimento ao parecer do “Turismo de Portugal” que refere “o interesse da localizagédo
da zona em causa, entende-se que o presente plano devera fixar um patamar minimo de
camas turisticas obrigatério ou em alternativa identificar as parcelas que exclusivamente séo
afectas a empreendimentos turisticos, aspecto este que devera ser devidamente ponderado,
de modo a garantir a exequibilidade da componente turistica”.

Assim, sdo contempladas cinco parcelas nas quais se admitem estabelecimentos hoteleiros,
sendo que se consideram como existentes as parcelas 5 e 55. Esta Ultima passara a integrar
um estabelecimento hoteleiro de 4 estrelas com 70 unidades de alojamento, no maximo,
procedendo-se a uma afericdo da &rea total de construcdo de 13 249 m2 para 13 569 m2, o que
corresponde a uma variagédo de 2,4%.

4 — Manuel Augusto da Silva Moitalta

De acordo com o artigo 8.° do regulamento, “O Plano contempla parcelas destinadas a
habitagdo, comércio, servicos, estabelecimentos hoteleiros e equipamentos, cujos parametros
de ocupacao se encontram assinalados na Planta de Implantagdo e nos quadros de sintese.”,
que estabelecem a &rea de construgdo total/ maxima a considerar em cada parcela para o
somatério dos diferentes usos preconizados ou para um UGOnico uso justificado
regulamentarmente, a qual é passivel de registo, juntamente com a &rea da parcela, a area do
poligono de implantacdo e a 4rea ndo habitavel.

O faseamento das obras de edificagdo regula-se pelo Regime Juridico da Urbanizacéo e
Edificacdo, em vigor.

Desde que seja declarado o seu interesse publico, a possibilidade de uma edificacdo poder

albergar um s6 uso que ndo o habitacional, nomeadamente, servicos ou equipamentos
coletivos, passa a estar considerada no artigo 9.° do regulamento.
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