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4. SIMULACOES TRIDIMENSIONAIS
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1. INTRODUCI\O E ANTECEDENTES

O presente aditamento procura dar resposta aos oficios recebidos com o n.° 12951 que data de
27/10/2021, o qual se refere a um pedido de Licenca para Obras de Demoli¢do, Conservacao de
Fachada e de Patriménio Arquitectonico e Paisagistico, Ampliacdo e Construcdo nova de Edificio para
instalacdo de Estabelecimento Hoteleiro de 4 estrelas que o Requerente pretende levar a efeito no
local em epigrafe situado no Largo Alexandre Herculano 10, na Unido de Freguesias de Leiria, Pousos,
Barreira e Cortes.

Na sequéncia dos oficios recebidos (n.° 66586 e n.° 12951), e posterior reunido na Dire¢do Regional
de Cultura do Centro, com a presencga dos projetistas e dos representantes da DRCC e da Camara
Municipal de Leiria, apresentamos agora resposta.
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2. ALTERAGOES INTRODUZIDAS FACE AO OFICIO

Para além do Relatério Prévio de Contextualizacdo Histérico-Arqueolégica apresentado
anteriormente, os elementos agora entregues correspondem a um conjunto de altera¢des
decorrentes das solicitacdes efetuadas pelas entidades consultadas, configurando agora uma solucdo
de projecto que responde de forma cabal aos diversos pontos identificados pela Camara Municipal
de Leiria e Dire¢do Geral de Cultura do Centro.

Conforme debatido, identificado e clarificado na referida reunido ocorrida na Dire¢cdo Regional de
Cultura do Centro superiormente representada pelas diversas entidades presentes, os pontos
identificados e condicionantes a aprovacdo do projecto de maior relevancia e as respectivas solu¢ées
que estamos a propor sdo as seguintes.

2.1 PLANTA DE IMPLANTAGCAO SOBRE LEVANTAMENTO TOPOGRAFICO

“Deverd ser apresentado uma planta de implantac¢do com as edificacbes representadas com um poligono
fechado, pelo extradorso das edificacbes em que seja condensado numa tnica linha todos os planos da
totalidade dos pisos propostos.”

Foi acrescentado a planta de implantac¢ao, desenho ARQ.PAL.0.007.0, um poligono fechado de acordo
com o acima referido.

Ainda, no desenho ARQ.PAL.0.006.0, foram feitos esquemas de afericao das areas, piso a piso.

O limite de construcdo, apresentado na planta de implantagdo através de um poligono fechado,
condensa, numa unica linha, todos os planos da totalidade dos pisos propostos.

Relativamente aos limites da parcela, no extremo norte, junto a Igreja, foram feitas as correcdes
necessarias face ao proposto e poligonos apresentados.

2.2 PROPOSTA DE ALTERACOES EM AREA DE DOMINIO PUBLICO E ACESSO AO
ESTACIONAMENTO

“Verifica-se um possivel conflito no acesso ao piso -1, uma vez que deveria manter-se a continuidade do
passeio até a Fonte das Trés Bicas {(...)".

De forma a responder a esta ponto, o desenho do passeio foi revisto, tendo em conta a envolvente e
a continuidade dos arranjos exteriores existentes.

Para isto, garante-se a continuidade do passeio até a Fonte das Trés Bicas, fazendo o acesso
automovel da via até ao passeio através de um lancil boleado. Podera ser confirmada esta informacao
na proposta de altera¢des no dominio publico, desenho ARQ.PAL.0.006.0.

“Os ‘degraus em arco’ existentes no local séo omissos na planta proposta {(...)"

Esta situacdo foi retificada, representada na pega desenhada inumerada anteriormente, com recurso
as cores convencionais:

a. Vermelho para elementos a construir;

b. Amarelo para os elementos a demolir; 2|8
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c. Preto paraos elementos a manter.

Uma vez que a largura do acesso esta condicionada as paredes existentes, ndo sao garantidos os dois
sentidos de circula¢do. Desta forma, 0 acesso ao estacionamento e a rua deverdo ser controlados por
sinalizagdo luminosa, devidamente enquadrada na entrada automovel. Esta informacdo sera
complementada com a apresentacao dos respectivos projectos de especialidades.

“Deverd ser assegurado um trainel plano, de modo a néo existir o risco da viatura invadir o passeio sem a
devida zona de espera imediatamente antes do mesmo {(...)"

Tendo em conta a visibilidade reduzida e a largura imposta pelas paredes do edificio existente,
assegurou-se uma bolsa de espera entre o portdo da garagem e o passeio - na galeria exterior ao
nivel do piso 0. Assim sendo, garante-se que a viatura ndo invada o passeio.

Esta informacdo é possivel de ser confirmada na planta do piso 0, desenho ARQ.PAL.0.026.0.

De acordo com o oficio foi retirado o lugar exclusivo para taxi, ajustando o desenho do separador. De
acordo com o Aditamento a Memoéria Descritiva e Justificativa apresentado anteriormente, “...)
mantém-se a localizacdo da ilha ecoldgica, prevendo-se um contentor subterrdneo destinado a bio residuos
junto da mesma. (...) Implanta-se a poente dos jd existentes, prevendo-se uma ligeira desloca¢do do abrigo
de passageiros para poente.”

Por ultimo, atendendo as alteracBes propostas na area de dominio publico e para dar resposta ao

referido nas alineas c) e f) do n.°4 do art.° 114° do PDM, serdo apresentados esquemas e projecto de
sinalizagdo aquando da submissdo dos projectos de especialidades.

2.3 ENQUADRAMENTO AO ART.° 1360° DO CODIGO CIVIL

“Relativamente aos quartos a poente, (...) ndo € possivel aferir o cumprimento com o disposto no art.® 1360°
do Cédigo Civil {...)".

Para dar resposta a este ponto é apresentado o algado poente em toda a sua extensao, possivel de
verificar no desenho ARQ.PAL.0.039.0. Esclarece-se ainda quanto a delimitacdo proposta na lateral
poente das varandas da fachada principal.

Quanto ao Art.° 1360° do Cddigo Civil:

“1. O proprietdrio que no seu prédio levantar edificio ou outra construg@o ndo pode abrir nela janelas ou
portas que deitem directamente sobre o prédio vizinho sem deixar entre este e cada uma das obras o
intervalo de metro e meio.

2. Igual restricdo é aplicdvel as varandas, terracos, eirados ou obras semelhantes, quando sejam servidos
de parapeitos de altura inferior a metro e meio em toda a sua extenséo ou parte dela.”

Para o caso, os limites das varandas dos pisos 1 e 2 foram encerrados com parede, a poente e

nascente. No piso 3, a poente, o limite da varanda garante um afastamento de metro e meio ao prédio
vizinho, de acordo com o n.° 2 do artigo citado.
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Figura 1 - varanda piso 2, a poente (esquerda) | varanda piso 3, a poente (direita)

2.4 PORTAL

“O portal é desvalorizado pela abertura do vdo de sacada da nova fachada ficando subjugado @
composicdo desta (...)"

De forma a preservar a integridade formal do portal existente, removeu-se o vao que entrava em
conflito com o mesmo. Desta forma, o elemento de interesse patrimonial participa no desenho da
nova fachada, condicionando a abertura dos vaos e o desenho da fachada.

2.5 AZULEJOS
“Néo é apresentada fundamentagdo quanto a ndo reposi¢éo dos azulejos na fachada do antigo Hotel Liz.”

Quanto a reposicdo dos azulejos na fachada, a sua existéncia e estado de conservacdo é
desconhecida, pelo que a sua aplicagdo ndo sera possivel. Acreditando que os azulejos ndo seriam
originais no desenho da fachada, a sua reposi¢cdo nada acrescentaria a nova fachada, além do valor
enquanto memoria do edificio.

2.6 ALCADO NASCENTE E RELACAO COM ESPACO PUBLICO

“O desenho do alcado lateral, na proximidade da Fonte das Trés Bicas nGo tem em conta o contexto da
preexisténcia, designadamente o facto de confrontar com um espago publico.”

O tratamento da empena confinante com a Fonte das Trés Bicas, para a qual propomos a anulacao
da superficie quadricular metalica de cor cinzento escuro e a sua substituicdo por um elemento de
continuidade da fachada do antigo Hotel Liz em reboco pintado a branco, anulando a ideia de
separacdo da fachada antiga com a empena.

Esta informagdo reflete-se no alcado nascente, desenho ARQ.PAL.038.0.
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2.7 ENQUADRAMENTO ALTIMETRICO DO LARGO ALEXANDRE HERCULANO

“(...) tratando-se de uma frente de Rua com uma forte presenca de elementos notdveis, destacando-se o
fecho do alcado com a presenca da Igreja do Espirito Santo, considera-se que o projecto deve garantir uma
solucdo que respeite a dindmica altimétrica do arruamento e ndo se sobreponha em termos volumétricos
a lgreja.”

Fruto de um processo interativo com a Direccdo Regional da Cultura do Centro, a atenuagdo ou
suavizag¢do do piso recuado do Hotel sobre a fachada para o Largo Alexandre Herculano, para o qual
propomos um maior recuo em relacdo a face da fachada fica agora a quase 4 metros desta. Trata-se
de um afastamento superior a altura do proéprio volume e, consequentemente, pouco ou nada
perceptivel ao nivel da rua como demonstrado em perfil adicionado, desenho ARQ.PAL.0.041.0.

Tendo este recuo suavizado o impacto do Hotel sobre a Igreja, torna-se inviavel recuar mais a fachada
do ultimo piso do Hotel, pois 0 mesmo perderia a sua viabilidade econdmica. Com a solugao proposta
perdem-se ja 3 quartos duplos no total.

Outra alteragdo proposta é a mudanca de material para este piso recuado, sendo agora em chapa de
zinco pré-patinado com um inerente clareamento do tom.

Para a cobertura deste piso é proposta a anulagdo total da aparéncia metalica e da marcacao vincada
da malha quadricular, sendo substituida pelo seixo rolado em tom claro por forma a harmonizar e
diminuir o impacto desta superficie.

Apresenta-se, esquematicamente, a evolucdo do Ultimo piso do Hotel.
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Figura 2 - 1. versdo inicial | 2. vers@o intermédia (recuo igual a altura) | 3. versdo final (recuo superior a altura)

2.8 FONTE DAS 3 BICAS E DEGRAUS

“A relac@o dos degraus da fonte com o acesso aos pisos de estacionamento deve ser cabalmente esclarecida

(...)”

A impossibilidade de localizar os degraus e/ou a sua existéncia leva a que haja um compromisso de
acompanhamento entre as varias entidades, incluindo a Camara Municipal de Leiria, para que se
reponha o desenho integral da fonte, peca de grande valor patrimonial.
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A localizacdo dos degraus da Fonte das Trés Bicas podera levar a um afastamento, para poente, do
portdo exterior do acesso ao estacionamento, por forma a evitar conflito, assegurando a salvaguarda
do patrimoénio.

Devera ser igualmente garantida, a transicao entre o passeio, os degraus e o patamar contiguo a
Fonte.

2.9 DEMOLICAO DO EDIFICIO NA AV. DR. JOSE JARDIM 12-14

“A demolic@o ird permitir também uma melhor transicéo para o edificio que se encontra a nascente, que
estd recuado em elagdo ao alinhamento das construcées mais antigas do arruamento. O novo volume deve,
contudo, respeitar o alinhamento poente do edificio existente de modo a permitir uma maior visibilidade
do alcado nascente do edificio a preservar.”

Ficou admitida na referida reunido, quer pela Camara Municipal de Leiria, quer pela Direcdo Regional
de Cultura do Centro, a possibilidade de demolicao deste edificio, quer pelo caracter de conjunto e
importancia desta solu¢do pontual no global da intervencdo, mas também pela ndo classificacdo
deste imovel e auséncia de relagdo fisica e visual com o Mercado de Santana, este sim classificado.

De notar que o exaustivo Relatério Prévio de caracterizacdo deste imével elaborado e entregue pela
equipa projetista, confirma a auséncia de relevo arquitecténico, urbano e patrimonial. O encontro de
empenas que se verifica atualmente entre este edificio que propomos a demolir e o edificio vizinho,
independentemente da hierarquia temporal, afigura-se num infeliz e descontrolado momento
urbano numa area de extrema exposicao.

O volume que propomos para esse local visa repor a continuidade urbana e a anulagao do impacto
da empena vizinha. Sugerimos uma solucdo alterada para a edificacdo de Apartamentos Turisticos
que propomos para este local que favorece o remate com a empena vizinha, recortando agora
mimeticamente, com a mesma geometria desta, anulando assim o ressalto.

A anterior forma em “L desta edifica¢do é também anulada pela separacdo dos dois volumes a cota
superior. Com esta alteracdo e reduc¢do de volumetria é anulado um dos apartamentos turisticos,
convertendo-se um dos outros em duplex, aproveitando a area amansardada agora criada.

Este edificio de Apartamentos Turisticos foi também objeto de alteracdo na sua frente para a Av. Dr.
José Jardim e relacdo com a casa Korrodi, sendo proposto um recuo dessa frente promovendo uma
maior abertura e perspetiva sobre este notavel imével. Desta forma, o novo volume respeita o
alinhamento poente do edificio existente.

6|8

S+a | PORTUGAL - LISBON

Avenida Infante Santo, 69 a-c, 1350-177 Lisboa, Portugal T +351 213 939 340 E geral@msa.com.pt S www.saraivaeassociados.com



2-127-PAL-MD-R02.A-V02.DOCX / JOAO MENDES /M / 22-12-2021

saraiva-+associados

ARCHITECTURE + URBAN PLANNING

3. QUADRO SINOPTICO

152/22 - 17-02-2022

Atendendo as alteragdes as alteracdes introduzidas, apresenta-se Quadro Sindptico actualizado.

QUADRO SINOPTICO

SUPERFICIE TOTAL DO TERRENO 2921,00
AREA DE IMPLANTACAO 2043,39
AREA DE CONSTRUCAO (EXCLUI VARANDAS) 7326,56
ABAIXO DO SOLO 1322,71
ACIMA DO SOLO 6003,85
AREA BRUTA DE CONSTRUCAO (INCLUI VARANDAS) 7769,32
SUPERFICIE TOTAL DE IMPERMEABILIZACAO 2220,82
COTA DE SOLEIRA
HOTEL 31,12
CASA DE CHA (RUA) 52,80
CASA DE CHA (INTERIOR) 53,58
APARTAMENTOS TURISTICOS 49,45
ALTURA DA FACHADA
HOTEL 12,54
CASA DE CHA (RUA) 7,63
APARTAMENTOS TURISTICOS 10,02
ALTURA DA EDIFICACAO
HOTEL 14,77
CASA DE CHA (RUA) 10,83
APARTAMENTOS TURISTICOS 10,02
NUMERO TOTAL DE PISOS
ABAIXO DO SOLO 1
ACIMA DO SOLO 5
AREA DE CEDENCIA NAO APLICAVEL
CATEGORIA DO HOTEL 4 ESTRELAS
UNIDADES DE ALOJAMENTO 69
NUMERO DE CAMAS 140
LUGARES DE ESTACIONAMENTO 16
718
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4. CONCLUSAO

As pecas escritas e desenhadas que comp&em este aditamento ddo resposta cabal a todos os pontos
elencados no oficio pelo que se entende estarem reunidas as condi¢des para a aprovagao do presente
pedido.

Simultaneamente sdo apresentadas as simulag¢des tridimensionais que traduzem as altera¢fes aqui
expostas.

Estando esclarecidas todas as questdes e certo que o projecto enquadra toda a regulamentacdo em
vigor, submete-se 0 mesmo a aprecia¢do da Camara Municipal de Leiria e Dire¢do Regional de Cultura
do Centro, com vista a sua aprovacao.

Lisboa, 22 de dezembro de 2021

Miguel Saraiva, arg.to (O.A. 5500)

Assinado por: MIGUEL ALEXANDRE PEREIRA
ALVES SARAIVA

Num. de Identificacao: BI084878070

Data: 2021.12.22 15:26:23+00'00'
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Nélia Alexandra Filipe

De: Vania Marques Carvalho

Enviado: 1 de fevereiro de 2022 12:32

Para: Nélia Alexandra Filipe

Cc: Eurico Jorge Matias; Catarina Sofia Carvalho; Catia Sdo José; Maria Vitéria Mendes
Assunto: RE: envio elementos ON/2021/152

Bom dia, cara Nélia,

Considerando o Aviso (extrato) n.2 2953/2020, de 20 de fevereiro de 2020 - 3.2 Alteracdo ao Plano Diretor Municipal
de Leiria, e agradecendo desde ja a corregao efetuada pela Arquiteta Vitéria Mendes, assinalamos que no que
respeita ao Capitulo Il (Sistema Patrimonial), registam-se alteracdes na Sec¢do Patrimdnio Referenciado, no ponto 5
do Artigo 249, que foi eliminado. Este ponto continha a seguinte informacao:

5 — E admitida a demoligdo total ou parcial dos edificios, nas seguintes condigdes:

a) Por risco de ruina evidente, a confirmar por avaliagdo técnica municipal;

b) Quando integrados em conjuntos patrimoniais contribuam para a sua descaracterizagdo.

Assim, importa rever o parecer infra, que deve substituido pelo que se segue:

Do ponto de vista arqueoldgico, o edificio do antigo Hotel Lis foi objeto de trabalhos arqueoldgicos
(acompanhamento arqueoldgico) em 2011, no dmbito do projeto “Obras de reconstrucao parcial do edificio do
Hotel Liz, com manutencdo de fachadas. Largo Alexandre Herculano, Leiria”.

A equipa de arqueologia responsavel por esta intervengao apresentou, no respetivo Relatério Final, que foi
aprovado, as seguintes conclusdes: “Apds o final dos trabalhos de demolicdo, podemos afirmar que ndo foram
afectadas quaisquer pré-existéncias no sitio, esta situagdo deve-se ao facto de apenas ter sido feita a demoligdo até
a cota de soleira. Por outro lado, na demoligdo do edificado ndo foi detectado qualquer reaproveitamento de
elementos arquitectonicos mais antigos que possam estar relacionados com a extinta Ermida do Espirito Santo. No
que concerne a materiais arqueoldgicos, estamos perante uma realidade quase inexistente, uma vez que os parcos
exemplares recolhidos foram exumados de realidades de entulhamento / revolvimento localizadas no talude sul. A
nivel arquitectdnico hd que destacar o facto de o hotel ter sido construido sobre o substrato geoldgico, tendo sido
este aproveitado nomeadamente na zona Sul. Isto é, na parede Sul do edificio foi feito um entaipamento junto ao
talude que posteriormente terd sido enchido com pedras e um ligante hidrdulico. Assim, observando as técnicas
construtivas das paredes originais do edificio, podemos balizar a constru¢do deste entre os finais do século XVIII e os
primeiros anos do século XIX. Porém, jd em meados do século XX terd sofrido uma grande reformulagdo tendo sido
alterada a sua fachada, esta situacdo é comprovada com a construgdo em tijolo e argamassas e revestimento de
paredes, contempordneas a essa época. Assim, com tudo isto podemos dizer que durante os trabalhos de demoligdo
acompanhados pela presente equipa ndo foram destruidos quaisquer elementos relevantes do patrimdnio. No
entanto, convém aqui salientar o facto de aquando da chegada da nossa equipa ao terreno, parte da fachada
principal e toda a fachada lateral (Este) ja ter sido demolida sem qualquer acompanhamento arqueoldgico. Esta
situagdo foi referida na altura e a qual esta equipa, conforme carta entregue as entidades da tutela, se demite de
qualquer responsabilidade da sua demoli¢éo.”

Neste Relatério, sdo apresentadas as seguintes medidas de minimizagdo: “No decorrer dos trabalhos sujeitos a
acompanhamento arqueoldgico ndo foram detectados quaisquer vestigios de valor arqueoldgico-patrimonial
assinaldvel. Ainda assim, recomenda-se o acompanhamento arqueoldgico em todas as actividades que impliguem a
remocdo de terras do subsolo como medida de precaucdo e minimizacédo de eventuais impactes sobre o patrimdnio
arqueoldgico, bem como a elaboracdo de sondagens de diagndstico de modo a confirmar a existéncia de vestigios
mais antigos a construgdo do edificio, aqui recomenda-se um total de 60 m2, correspondentes a drea total de
afectagdo do imdvel, sendo que numa 12 fase serdo intervencionados 30 m2, reservando os restantes 30 m2 para
eventuais alargamentos das sondagens onde venham a ser detectadas realidades arqueoldgicas.”

No parecer da DRCC ao 22 aditamento do Projeto de Licenciamento em anadlise, sdo indicadas as seguintes
condicionantes de arqueologia: “os trabalhos que determinem remocdo de terras ou afins deverdo ser
acompanhados por um arquedlogo ou equipa de arqueologia. Tal acdo deve iqualmente ser extensivel a quaisquer

1
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trabalhos de demolicdo, interior ou exterior, no sentido de avaliar os elementos que a constituem e recolher
eventuais materiais antigos de reaproveitamento. 0 Plano de trabalhos deverd ser enviado previamente a esta DRCC
assim como o respetivo PATA. No caso da detecdo, durante a intervengdo, de algum bem com relevdncia
patrimonial, deverdo ser consultados os Servicos que tutelam o Patrimdnio em questdo. Todos os trabalhos
arqueoldgicos deverdo ser suportados pelo promotor da obra e informada esta Dire¢éo Regional do inicio dos
mesmos. (...). Face ao exposto, propbe-se a emiss@o de parecer favordvel condicionado ao cumprimento do exposto
no ponto 5 da presente informagdo.” Refira-se ainda que quando se reporta que “foram realizadas sondagens no
local em 2020”, tal é um lapso, dado que os trabalhos ai realizados sdo todos anteriores a 2011. Notamos, contudo,
que as condicionantes determinadas pela DRCC sdo consentaneas com as medidas de minimiza¢do propostas pela
equipa de arqueologia responsavel pelo acompanhamento arqueoldgico de 2011.

No ponto 4.8 do parecer da DRCC é referido que “No respeitante a demoli¢éo do edificio com frente para a Rua Dr.
José Jardim, mesmo tratando-se de imdével sem particular importéncia histdrica ou patrimonial, reitera-se que, como
tem sido habitual em casos similares, a fundamentagdo para tal agdo deve ser clara e inequivoca, sob pena de se
instituir grave precedente. NGo obstante, neste contexto e no que respeita as competéncias desta Dire¢do Regional,
do mesmo modo se considera que a demolicdo e a nova construgdo ndo afetam em nenhum aspeto o bem imével
classificado, pelo que poderd ser viabilizada, assim a Cdmara Municipal de Leiria o considere enquadrdvel nas
posturas e nos instrumentos vigentes.”. Analisado o SIG associado ao PDM de leiria, verifica-se que este edificio (Rua
José Jardim, n? 12-14) encontra-se em area de afetacdo arqueoldgica motivada pela insercdo na Zona Especial de
Protecdo do Antigo Convento de Santana / Antigo Mercado de Santana, no Conjunto Arqueoldgico designado
Nucleo Urbano do Centro de Leiria (CFS 162104) e, parcialmente, no Perimetro de Salvaguarda do sitio arqueoldgico
Hotel Liz/ Largo Alexandre Herculano, n? 10. Como tal, a demolicdo do edificado deve estar sujeita a trabalhos
arqueoldgicos, no cumprimento ao disposto no Regulamento do Plano Diretor Municipal de Leiria, alterado e
republicado pelo Aviso n.2 2953/2020 de 20 de fevereiro, concretamente no Capitulo Il, Seccdo I, Artigos 252 e 262:

SECGCAO I
Patrimdnio arqueoldgico

Artigo 25.°

Identificacéo

1 — Encontram -se assinalados na Planta de Ordenamento — Valores Patrimoniais, as dreas de sensibilidade
arqueoldgica, conjuntos e sitios arqueoldgicos de interesse patrimonial inventariados e descritos por parte do
Municipio de Leiria, na Carta Arqueoldgica, e como tal, sujeitos a medidas especiais de protegdo e valorizagdo.

2 — Ao Patrimdnio Arqueoldgico aplica -se a legislagdo em vigor, devendo ser privilegiada a prote¢do, conservagcdo
e, se possivel, a valorizag¢@o dos vestigios arqueoldgicos.

Artigo 26.°

Regime

1 — Nas dreas de sensibilidade arqueologica, conjuntos arqueoldgicos e sitios arqueoldgicos e respetivos
perimetros de salvaguarda, todos os trabalhos ou atividades que envolvam transformacgdo, revolvimentos ou
remocgdo de terreno do solo e subsolo, bem como, demoli¢éo de construgées, ou outros que envolvam a
transformagdo da topografia ou da paisagem, implicam obrigatoriamente a realizagéo de trabalhos
arqueoldgicos, cuja tipologia depende do parecer prévio das entidades competentes.

De destacar ainda que este edificio com frente para a Rua Dr. José Jardim integra a drea classificada, no PDM, como
Conjunto Patrimonial - Conjunto Arquitectdnico Urbano , com a designagao “Conjunto da Rua Dr. José Jardim”.
Como tal, deverdo ser observadas e cumpridas as condicionantes do PDM relativas ao Patriménio Arquitetdnico:
SECCAO I

Patrimdnio referenciado

Artigo 23.°

Identificacéo

1 — Encontram -se assinalados na Planta de Ordenamento — Valores Patrimoniais o patrimdnio referenciado como
de interesse patrimonial por parte do Municipio de Leiria e como tal sujeitos a medidas especiais de prote¢do e
valorizagdo.
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2 — O patrimdénio referenciado classifica -se nos dominios do patrimdnio paisagistico, do patrimdnio arquitetdnico e
conjunto patrimonial, sendo que estes ultimos integram as categorias I, Il e lll em func¢do do respetivo valor
patrimonial.

Artigo 24.°

Regime

1 — Sem prejuizo do previsto na lei para as operagdes de reabilitacdo urbana, ao patrimonio arquitetonico
referenciado aplica -se o seguinte regime:

a) Os pardmetros urbanisticos aplicdveis sdo os estipulados nas respetivas categorias e subcategorias de uso do solo;
b) Qualquer intervengdo deve ter como primeiro objetivo a salvaguarda e a valorizacdo dos bens imdveis, sendo que
sdo admitidas obras de conservagdo, altera¢éo e ampliagdo desde que estas ndo desvirtuem as caracteristicas
arquitetdnicas do existente nem as condigcbes biofisicas e paisagisticas que contribuiram para o seu valor.

2 — Sem prejuizo do disposto no nimero anterior, aos conjuntos patrimoniais aplicam -se ainda as seguintes
disposigoes:

a) Devem ser promovidas Unidades de Execugdo para defini¢éio de alinhamentos e cérceas, especificagdo de
materiais, e técnicas de construgdo e métricas da paisagem, designadamente das manchas, corredores e matrizes;
b) As edificagées a implantar devem respeitar a morfologia do conjunto, nomeadamente quanto a alinhamentos,
implantagdo, dimensdo e volumetria.

3 — Sem prejuizo do disposto na legisla¢Go em vigor, aos bens identificados como patrimadnio paisagistico aplicam -
se as sequintes disposicoes:

a) Ao Municipio de Leiria reserva -se o direito de exigir a salvaguarda ou protegdo de qualquer exemplar de espécie
arbdrea ou arbustiva, macico ou alinhamento vegetal que, embora em terreno particular, venha a ser considerada
de interesse publico municipal, pelas suas caracteristicas estruturais, raridade, interesse botdnico ou histérico, ainda
que ndo se encontre como tal classificada;

b) Qualquer intervencgdo, nos bens identificados, requer autoriza¢do da Cdmara Municipal de Leiria;

¢) Ndo sdo permitidas intervengées que descaracterizem ou desvirtuem o bem, nem que alterem as condi¢bes
biofisicas e paisagisticas que lhes servem de suporte e conferem valor;

d) As espécies arbdreas existentes protegidas por lei aplica -se o respetivo regime juridico de protegéo.

4 — Excetuam-se da alinea a) do numero anterior as situacées de perigo iminente para a saude ou seguranga
publica, a confirmar por avalia¢éo dos servicos competentes da Cdmara Municipal.

5 — Eliminado.

6 — A Cdmara Municipal deve definir os auxilios, designadamente nas taxas relativas a operacdes urbanisticas e nos
beneficios fiscais, de que os bens que integram o patrimonio referenciado podem beneficiar.

Além da integracdo do edificio no Conjunto Arquiteténico Urbano referido, ressalva-se que o edificio adjacente (Rua
Dr. José Jardim, n2 18) encontra-se classificado como Monumento Arquitetdnico de Categoria Ill — Patrimdnio
Arquitetdnico, com a designacdo Casa Pedro José Rodrigues (1924) - Pires de Miranda. Na area deste

edificio encontra-se igualmente classificado em PDM, como Patrimdnio Paisagistico, os designados Espacos
exteriores da Casa Pedro José Rodrigues (Casa Pires de Miranda). Ou seja, para o edificio n? 18 sdo observadas as
mesmas condicionantes relativamente ao edificio n? 12-14, ao nivel de PDM.

Notas adicionais:

Anexamos, para conhecimento interno, excerto do SIG Municipal, onde é possivel verificar as realidades
patrimoniais referidas. Considera-se ainda que deveria ser transmitida esta informacdo a Arg. Vitéria Mendes, dado
o seu conhecimento deste histérico. Estive em contacto com a Sra. Arquiteta, que me pdde clarificar as posi¢Ges
tomadas. Coloco-a em Cc.

Alertamos ainda que existe uma aparente omissao na ultima informacdo recebida da tutela relativamente a
salvaguarda do patrimonio azulejar (vide 4.12 da informagdo 952/2021), que nos parece que deveria ser clarificada,
de modo a salvaguardar a posicdo da Camara Municipal de Leiria. Na nossa perspetiva deve garantir-se o
cumprimento da Lei n.2 79/2017, de 18 de agosto, que protege o patrimdnio azulejar, procedendo a décima
terceira alteracdo ao Regime Juridico da Urbanizag&o e Edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de
dezembro. Alertamos que na fachada ainda permanecem exemplares dos azulejos, pelo que seria possivel a sua
reproducgdo, caso tal assim fosse entendido, como pertinente, mediante observacdo dos azulejos ainda existentes, e
dos multiplos registos graficos dos mesmos.
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Fico a inteira disposicdo,

Vénia Carvalho

Coordenacgdo - Técnica superior

Museu de Leiria | Centro de Didlogo Intercultural de Leiria
Centro de Interpretagdo do Abrigo do Lagar Velho

Divisdo de Museus e Patrimdnio Cultural

Municipio de Leiria

Tel. +351 244 839 677 | 244 839 673 | 244 839 500 (Ext. 662)
www.cm-leiria.pt |vcarvalho@cm-leiria.pt

Em LEIRIA
somos candidatos a

CAPITAL EUROPEIA
DA CULTURA

www.cm-lelria.pt

EIDT
CERTURA,
0T
LOEA

redecultura202?.pt

De: Maria Vitéria Mendes <vitoria@cm-leiria.pt>

Enviada: 31 de janeiro de 2022 17:40

Para: Vania Marques Carvalho <vcarvalho@cme-leiria.pt>; Nélia Alexandra Filipe <nfilipe@cm-leiria.pt>

Cc: Eurico Jorge Matias <ematias@cme-leiria.pt>; Catarina Sofia Carvalho <ccarvalho@cme-leiria.pt>; Catia Eloi José
<cjose@cm-leiria.pt>

Assunto: RE: envio elementos ON/2021/152

Boa tarde

Informo que o n.2 5 do artigo 242 do regulamento do PDM foi eliminado na 32 alteragdo ( Aviso 2953/2020, de 20 de
fevereiro).

Atentamente,

Vitéria Mendes | arquiteta
Chefe da Unidade de Regenerac¢do Urbana
Departamento de Desenvolvimento Territorial

Municipio de Leiria
Tel.244839500

De: Vania Marques Carvalho <vcarvalho@cm-leiria.pt>

Enviada: 31 de janeiro de 2022 17:04

Para: Nélia Alexandra Filipe <nfilipe@cm-leiria.pt>

Cc: Eurico Jorge Matias <ematias@cm-leiria.pt>; Catarina Sofia Carvalho <ccarvalho@cm-leiria.pt>; Catia Eloi José
<cjose@cme-leiria.pt>; Maria Vitoria Mendes <vitoria@cm-leiria.pt>

Assunto: FW: envio elementos ON/2021/152

Bom dia, Nélia,
Da analise feita pela técnica Catia José e por mim validada, destaca-se a seguinte informacgao:
Do ponto de vista arqueoldgico, o edificio do antigo Hotel Lis foi objeto de trabalhos arqueoldgicos

(acompanhamento arqueoldgico) em 2011, no ambito do projeto “Obras de reconstrugao parcial do edificio do
Hotel Liz, com manutencdo de fachadas. Largo Alexandre Herculano, Leiria”.

MUNICIPIO DE LEIRIA
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A equipa de arqueologia responsavel por esta intervencdo apresentou, no respetivo Relatério Final, que foi
aprovado, as seguintes conclusdes: “Apds o final dos trabalhos de demoligcdo, podemos afirmar que ndo foram
afectadas quaisquer pré-existéncias no sitio, esta situagdo deve-se ao facto de apenas ter sido feita a demoligcdo até
d cota de soleira. Por outro lado, na demolicdo do edificado ndo foi detectado qualquer reaproveitamento de
elementos arquitectonicos mais antigos que possam estar relacionados com a extinta Ermida do Espirito Santo. No
que concerne a materiais arqueoldgicos, estamos perante uma realidade quase inexistente, uma vez que os parcos
exemplares recolhidos foram exumados de realidades de entulhamento / revolvimento localizadas no talude sul. A
nivel arquitectdnico hd que destacar o facto de o hotel ter sido construido sobre o substrato geoldgico, tendo sido
este aproveitado nomeadamente na zona Sul. Isto é, na parede Sul do edificio foi feito um entaipamento junto ao
talude que posteriormente terd sido enchido com pedras e um ligante hidrdulico. Assim, observando as técnicas
construtivas das paredes originais do edificio, podemos balizar a construgdo deste entre os finais do século XVIIl e os
primeiros anos do século XIX. Porém, jd em meados do século XX terd sofrido uma grande reformulagdo tendo sido
alterada a sua fachada, esta situagGo é comprovada com a construgdo em tijolo e argamassas e revestimento de
paredes, contempordneas a essa época. Assim, com tudo isto podemos dizer que durante os trabalhos de demoligdo
acompanhados pela presente equipa ndo foram destruidos quaisquer elementos relevantes do patrimdnio. No
entanto, convém aqui salientar o facto de aquando da chegada da nossa equipa ao terreno, parte da fachada
principal e toda a fachada lateral (Este) ja ter sido demolida sem qualquer acompanhamento arqueoldgico. Esta
situagdo foi referida na altura e a qual esta equipa, conforme carta entregue as entidades da tutela, se demite de
qualquer responsabilidade da sua demoli¢éo.”

Neste Relatdrio, sdo apresentadas as seguintes medidas de minimizacdo: “No decorrer dos trabalhos sujeitos a
acompanhamento arqueoldgico ndo foram detectados quaisquer vestigios de valor arqueoldgico-patrimonial
assinaldvel. Ainda assim, recomenda-se o acompanhamento arqueoldgico em todas as actividades que impliquem a
remocdo de terras do subsolo como medida de precaucdo e minimizagcdo de eventuais impactes sobre o patrimdnio
arqueoldgico, bem como a elaboracdo de sondagens de diagndstico de modo a confirmar a existéncia de vestigios
mais antigos a construcdo do edificio, aqui recomenda-se um total de 60 m2, correspondentes a drea total de
afectagdo do imdvel, sendo que numa 12 fase serdo intervencionados 30 m2, reservando os restantes 30 m2 para
eventuais alargamentos das sondagens onde venham a ser detectadas realidades arqueoldgicas.”

No parecer da DRCC ao 22 aditamento do Projeto de Licenciamento em anadlise, sdo indicadas as seguintes
condicionantes de arqueologia: “os trabalhos que determinem remocdo de terras ou afins deverdo ser
acompanhados por um arquedlogo ou equipa de arqueologia. Tal acéio deve igualmente ser extensivel a quaisquer
trabalhos de demolicdo, interior ou exterior, no sentido de avaliar os elementos que a constituem e recolher
eventuais materiais antigos de reaproveitamento. 0 Plano de trabalhos deverd ser enviado previamente a esta DRCC
assim como o respetivo PATA. No caso da detegdo, durante a intervengdo, de algum bem com relevdncia
patrimonial, deverdo ser consultados os Servigos que tutelam o Patrimodnio em questdo. Todos os trabalhos
arqueoldgicos deverdo ser suportados pelo promotor da obra e informada esta Dire¢éo Regional do inicio dos
mesmos. (...). Face ao exposto, propbe-se a emissdo de parecer favordvel condicionado ao cumprimento do exposto
no ponto 5 da presente informacdo.” Refira-se ainda que quando se reporta que “foram realizadas sondagens no
local em 2020”, tal é um lapso, dado que os trabalhos ai realizados sdo todos anteriores a 2011. Notamos, contudo,
gue as condicionantes determinadas pela DRCC sdo consentaneas com as medidas de minimiza¢do propostas pela
equipa de arqueologia responsavel pelo acompanhamento arqueoldgico de 2011.

No ponto 4.8 do parecer da DRCC é referido que “No respeitante a demoli¢do do edificio com frente para a Rua Dr.
José Jardim, mesmo tratando-se de imdvel sem particular importdncia histérica ou patrimonial, reitera-se que, como
tem sido habitual em casos similares, a fundamentagdo para tal acdo deve ser clara e inequivoca, sob pena de se
instituir grave precedente. NGo obstante, neste contexto e no que respeita as competéncias desta Direcdo Regional,
do mesmo modo se considera que a demoli¢do e a nova construgdo ndo afetam em nenhum aspeto o bem imdével
classificado, pelo que poderd ser viabilizada, assim a Cdmara Municipal de Leiria o considere enquadrdvel nas
posturas e nos instrumentos vigentes.”. Analisado o SIG associado ao PDM de leiria, verifica-se que este edificio (Rua
José Jardim, n2 12-14) encontra-se em drea de afetacdo arqueoldgica motivada pela inser¢ao na Zona Especial de
Protecdo do Antigo Convento de Santana / Antigo Mercado de Santana, no Conjunto Arqueoldgico designado
Nucleo Urbano do Centro de Leiria (CFS 162104) e, parcialmente, no Perimetro de Salvaguarda do sitio arqueoldgico
Hotel Liz/ Largo Alexandre Herculano, n2 10. Como tal, a demolicdo do edificado deve estar sujeita a trabalhos
argueoldgicos, no cumprimento ao disposto no Regulamento do Plano Diretor Municipal de Leiria, alterado e
republicado pelo Aviso n.2 2953/2020 de 20 de fevereiro, concretamente no Capitulo Il, Seccdo I, Artigos 252 e 262:
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SECCAO Il
Patrimdnio arqueoldgico

Artigo 25.°

Identificacéo

1 — Encontram -se assinalados na Planta de Ordenamento — Valores Patrimoniais, as dreas de sensibilidade
arqueoldgica, conjuntos e sitios arqueoldgicos de interesse patrimonial inventariados e descritos por parte do
Municipio de Leiria, na Carta Arqueoldgica, e como tal, sujeitos a medidas especiais de protegdo e valorizagdo.

2 — Ao Patrimdnio Arqueoldgico aplica -se a legislagdo em vigor, devendo ser privilegiada a prote¢do, conservagcdo
e, se possivel, a valorizag¢@o dos vestigios arqueoldgicos.

Artigo 26.°

Regime

1 — Nas dreas de sensibilidade arqueoldgica, conjuntos arqueoldgicos e sitios arqueoldgicos e respetivos
perimetros de salvaguarda, todos os trabalhos ou atividades que envolvam transformagdo, revolvimentos ou
remocgdo de terreno do solo e subsolo, bem como, demoli¢éo de construgées, ou outros que envolvam a
transformagdo da topografia ou da paisagem, implicam obrigatoriamente a realizagdo de trabalhos
arqueoldgicos, cuja tipologia depende do parecer prévio das entidades competentes.

De destacar ainda que este edificio com frente para a Rua Dr. José Jardim integra a area classificada, no PDM, como
Conjunto Patrimonial - Conjunto Arquitectdnico Urbano , com a designacdo “Conjunto da Rua Dr. José Jardim”.
Como tal, deverdo ser observadas e cumpridas as condicionantes do PDM relativas ao Patrimdnio Arquitetdnico:
SECCAO I

Patriménio referenciado

Artigo 23.°

Identificacéo

1 — Encontram -se assinalados na Planta de Ordenamento — Valores Patrimoniais o patrimdnio referenciado como
de interesse patrimonial por parte do Municipio de Leiria e como tal sujeitos a medidas especiais de prote¢do e
valorizagdo.

2 — O patrimdnio referenciado classifica -se nos dominios do patrimdnio paisagistico, do patrimdnio arquitetdnico e
conjunto patrimonial, sendo que estes ultimos integram as categorias I, Il e lll em fung¢do do respetivo valor
patrimonial.

Artigo 24.°

Regime

1 — Sem prejuizo do previsto na lei para as operagbes de reabilitacdo urbana, ao patrimdnio arquitetonico
referenciado aplica -se o seguinte regime:

a) Os pardmetros urbanisticos aplicdveis sdo os estipulados nas respetivas categorias e subcategorias de uso do solo;
b) Qualquer intervencgdo deve ter como primeiro objetivo a salvaguarda e a valorizacdo dos bens imdveis, sendo que
sdo admitidas obras de conservagdo, altera¢do e amplia¢do desde que estas ndo desvirtuem as caracteristicas
arquitetdnicas do existente nem as condicdes biofisicas e paisagisticas que contribuiram para o seu valor.

2 — Sem prejuizo do disposto no nimero anterior, aos conjuntos patrimoniais aplicam -se ainda as seguintes
disposicoes:

a) Devem ser promovidas Unidades de Execugdo para defini¢éio de alinhamentos e cérceas, especificagdo de
materiais, e técnicas de construgdo e métricas da paisagem, designadamente das manchas, corredores e matrizes;
b) As edificagcées a implantar devem respeitar a morfologia do conjunto, nomeadamente quanto a alinhamentos,
implantagdo, dimensdo e volumetria.

3 — Sem prejuizo do disposto na legisla¢éo em vigor, aos bens identificados como patrimdnio paisagistico aplicam -
se as seguintes disposicoes:

a) Ao Municipio de Leiria reserva -se o direito de exigir a salvaguarda ou protegdo de qualquer exemplar de espécie
arbdrea ou arbustiva, macico ou alinhamento vegetal que, embora em terreno particular, venha a ser considerada
de interesse publico municipal, pelas suas caracteristicas estruturais, raridade, interesse botdnico ou histdrico, ainda
que ndo se encontre como tal classificada;

b) Qualquer intervencgdo, nos bens identificados, requer autoriza¢do da Cdmara Municipal de Leiria;
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¢) Ndo sdo permitidas intervengées que descaracterizem ou desvirtuem o bem, nem que alterem as condi¢des
biofisicas e paisagisticas que lhes servem de suporte e conferem valor;

d) As espécies arbdreas existentes protegidas por lei aplica -se o respetivo regime juridico de protecéo.

4 — Excetuam-se da alinea a) do nimero anterior as situacées de perigo iminente para a saude ou seguranga
publica, a confirmar por avalia¢Go dos servicos competentes da Cdmara Municipal.

5 — E admitida a demoligdo total ou parcial dos edificios, nas seguintes condigdes:

a) Por risco de ruina evidente, a confirmar por avaliagdo técnica municipal;

b) Quando integrados em conjuntos patrimoniais contribuam para a sua descaracterizagdo.

6 — A Cdmara Municipal deve definir os auxilios, designadamente nas taxas relativas a operacbes urbanisticas e nos
beneficios fiscais, de que os bens que integram o patrimonio referenciado podem beneficiar.

Além da integracdo do edificio no Conjunto Arquiteténico Urbano referido, ressalva-se que o edificio adjacente (Rua
Dr. José Jardim, n2 18) encontra-se classificado como Monumento Arquitetdnico de Categoria Ill — Patrimdnio
Arquitetonico, com a designacdo Casa Pedro José Rodrigues (1924) - Pires de Miranda. Na area deste

edificio encontra-se igualmente classificado em PDM, como Patrimdnio Paisagistico, os designados Espacos
exteriores da Casa Pedro José Rodrigues (Casa Pires de Miranda). Ou seja, para o edificio n? 18 sdo observadas as
mesmas condicionantes relativamente ao edificio n? 12-14, ao nivel de PDM.

Notas adicionais:

Anexamos, para conhecimento interno, excerto do SIG Municipal, onde é possivel verificar as realidades
patrimoniais referidas. Considera-se ainda que deveria ser transmitida esta informacdo a Arg. Vitéria Mendes, dado
o seu conhecimento deste histérico. Estive em contacto com a Sra. Arquiteta, que me pdde clarificar as posicGes
tomadas. Coloco-a em cc.

Alertamos ainda que existe uma aparente omissdo na ultima informacao recebida da tutela relativamente a
salvaguarda do patrimonio azulejar (vide 4.12 da informagdo 952/2021), que nos parece que deveria ser clarificada,
de modo a salvaguardar a posicdo da Camara Municipal de Leiria. Na nossa perspetiva deve garantir-se o
cumprimento da Lei n.2 79/2017, de 18 de agosto, que protege o patrimdnio azulejar, procedendo a décima
terceira alteragdo ao Regime Juridico da Urbanizag&o e Edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de
dezembro. Alertamos que na fachada ainda permanecem exemplares dos azulejos, pelo que seria possivel a sua
reproducgdo, caso tal assim fosse entendido, como pertinente, mediante observacdo dos azulejos ainda existentes, e
dos multiplos registos graficos dos mesmos.

Fico a inteira disposicao,

Com os melhores cumprimentos,

Vania Carvalho

(Coordenagéo - Técnica superior)

Museu de Leiria | Centro de Dialogo Intercultural de Leiria | Centro de Interpretagéo do Abrigo do Lagar Velho
Divisdo de Museus e Patriménio Cultural | Municipio de Leiria

Tel. +351 244 839 677 | 244 839 673 | 244 839 500 (Ext. 662)

www.cme-leiria.pt |vcarvalho@cm-leiria.pt

De: Nélia Alexandra Filipe <nfilipe@cm-leiria.pt>
Enviado: 21 de janeiro de 2022 18:01

Para: Vania Carvalho <vcarvalho@cme-leiria.pt>
Cc: Eurico Jorge Matias <

Assunto: envio elementos ON/2021/152

Cara Vania,

No seguimento do telefonema, envio em anexo os elementos relativos ao processo ON/2021/152 — “obras de
demoli¢do, conservagao de fachada e de patriménio arquiteténico e paisagistico, ampliacdo e construgdo nova de
edificio destinado a Hotel de 4 estrelas”.
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Atentamente,
Nélia Filipe

Arquiteta | Divisdo de Comércio, Servigos e Industria
Departamento de Gestdo Urbanistica

Municipio de Leiria

Largo da Republica, n°1, 2414-006 Leiria, Portugal
www.cm-leiria.pt | 00351 244 839 500 . ext. 614
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Nélia Alexandra Filipe

De: Filipe Ribeiro Silva

Enviado: 13 de outubro de 2021 12:31

Para: Nélia Alexandra Filipe

Cc: Eurico Jorge Matias

Assunto: RE: Alteragdes em area dominio publico _ Hotel Liz (ON/2021/152)

Bom dia Nélia,

Estou bem obrigado.

Espero que também estejas bem.

Quanto a proposta de arranjos exteriores apresentada, concordo com as tuas observagdes nomeadamente no que
diz respeito ao possivel conflito no acesso ao piso -1, uma vez que deveria manter-se a continuidade do passeio até
a fonte das Trés Bicas sem interrupc¢do, de modo a ndo penalizar a envolvente dos arranjos exteriores. A situacao
podera ser agravada por ndo ficarem assegurada largura do acesso ao Piso -1, ndo permitindo os dois sentidos de
circulacdo, ficando a questdo de como sera compatibilizado o acesso na entrada e saida. Parece-me que ndo fica
assegurado trainel plano, de modo a ndo existir o risco da viatura invadir o passeio sem a devida zona de espera
imediatamente antes do mesmo, agravado por ndo ter a devida visibilidade atendendo a reduzida largura de acesso
entre paredes do edificio. Deveria também garantir-se um maior afastamento para poente do acesso automaovel a
Fonte das Trés Bicas, por forma a minimizar o impacto.

Mais proponho que seja criado lugar de taxi do lado do hotel e ndo no separador, podendo inclusivamente adotar-se
solucdo de resguardo para tomada e largada de pessoas e ndo lugar exclusivo para taxis.

Att.

Filipe Silva | Chefe de Divisdo

Divisdo de Mobilidade e Transito

Departamento de Infraestruturas e Manutencgao
Municipio de Leiria

Largo da Republica, 1 | 2414 — 006 Leiria

Telf. 244845636 — Ex 136
filipesilva@cm-leiria.pt | www.cm-leiria.pt

De: Nélia Alexandra Filipe <nfilipe@cm-leiria.pt>

Enviada: 13 de outubro de 2021 12:09

Para: Filipe Ribeiro Silva <fsilva@cm-leiria.pt>

Cc: Eurico Jorge Matias <ematias@cm-leiria.pt>

Assunto: Altera¢des em area dominio publico _ Hotel Liz (ON/2021/152)

Bom dia, Filipe, espero que te encontres bem.

Em maio faldmos acerca da proposta para o “Hotel Liz” (ON/ 2021/152), na Rua Tenente Valadim ao lado da fonte
das 3 bicas.

Como na altura, faldmos apenas por telefone, envio-te em anexo as pecas desenhadas agora apresentadas em

aditamento ao processo para teu conhecimento.

Relativamente a primeira proposta: extrato da minha informac&o anterior, relativamente a drea em questdo:
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5.7. 530 propostas alteragfes em darea de dominio pdblico, nomeadamente a norte junto ao acesso do hotel

verificando-se o seguinte:

5.7.1. N&do € apresentada peca desenhada (versao alteracgdes) abrangendo a drea em gquestdo, com recurso
as cores convencionais conforme o disposto no n%6 do Anexo II da portaria 113/2015 de 22 de abril.

5.7.2. As alteracdes acima referidas sdo omissas na planta de implantacéo de extensdo dyg” conforme ja
referido no ponto 5.1.2. da presente informagéo.

5.7.3. Devera ser retificado/esclarecido o acesso ao piso -1, na eventualidade de se verificar um conflito entre
este e as escadas laterais da Fonte das Trés Bicas, conforme referido no parecer do Gabinete da

Reabilitacdo Urbana.

5.7.4. Na memoria descritiva refere-se «Desejarse-ia assim, se de acordo com a Edilidade a relocalizacdo da

paragem de autocarros e dos contentores de residuos solidos urbanos para outro local a estudar.» No entanto

considera-se que a mesma devera ser mantida na sua atual localizagdo, atento ao parecer obtido junto
do CDIMT - Eng.? Filipe Silva, que informou da importdncia em manter o resguardo e paragem de

autocarro por ser uma localizagdo estratégica, muito requisitada e que acompanha os principais

percursos da rede mobilis. Mais se informa que, atendendo a ocupagdo marginal atual podera ndo ser

possivel alcancar uma localizacdo proxima para possivel deslocalizagdo da paragem. Quanto a ilha

ecolégica e consultada a DQJAS, considerou-se dificil a relocalizacdo da mesma até porque podera

inclusivamente servir o hotel.

5.B. A DIAS (Divisdo de Ambiente e Sadde) informa que o promotor devera prever um contentor subterrdneo
destinado a hig-residugs junto da ilha ecolégica existente a norte. O equipamento devera equiparar-se aos
existentes, com uma plataforma de aproximadamente 2mx2m e uma capacidade de 1m=. Sugere-se que a
sua implantacdo seja a poente dos ja existentes, prevendo-se uma ligeira deslocacdo do abrigo de passageiros

para poente.

Relativamente ao agora apresentado
Na primeira entrega ndo apresentaram planta de alteragdes a abranger a drea de dominio publico. Entregaram
agora - (22 peca desenhada do ficheiro em anexo).
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Tendo em consideragdo estas Ultimas pecas desenhadas apresentadas, se houver algo que queiras acrescentar
relativamente as alteragGes propostas nesta drea, diz-me sff.
Ainda que, esta podera ndo ser a solucao final pois:
e parece-nos que ha um conflito entre o arranque das escadas da fonte das 3 bicas e 0 acesso ao piso -1, e 0
técnico ndo esclareceu/resolveu quanto a este ponto.
e na proposta verifica-se uma alteragdo nos arranjos exteriores adjacentes a fonte (degraus) e ndo
representam essas alteracbes na planta (vermelhos/amarelos).

Bom trabalho.

Atentamente,
Nélia Filipe

Arquiteta | Divisdo de Industria, Comércio e Servicos

Departamento de Planeamento e Gestdo Urbanistica
Municipio de Leiria

Largo da Republica, n°1, 2414-006 Leiria, Portugal
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Assunto : Projeto de Licenciamento de um Hotel - 22 Aditamento
Requerente : Respol - Resinas, S.A.
Local : Largo Alexandre Herculano e Avenida Dr. José Jardim - Leiria

Servidao Mercado de Santana - Portaria n.2 581/2011, DR, 2.2 série, n.2 113, de 14-06-2011 <a

Administrativa : href="http://dre.pt/pdf2sdip/2011/06/113000000/2511825120.pdf "> (ver
Portaria)</a><br>Edital N.2 21/83-E de 4-04-19831 da CM de Leiria <br>Despacho de
homologacao de 26-02-1983 do Secretdrio de Estado da Cultura <br>Parecer de 11-02-
1983 da Assessoria Técnica do IPPC a propor que se mantenha a proposta de
classificagdo como IIP <br>Parecer desfavoravel de 2-07-1982 da CM de Leiria
<br>Despacho de 22-05-1982 do Secretdrio de Estado da Cultura a determinar a
solicitagdo do parecer da CM de Leiria <br>Parecer de 11-05-1982 da Assessoria
Técnica do IPPC a propor a classificagdo como IIP <br>Proposta de classificacdo de 30-
11-1981 da Associacdo dos Arquitectos Portugueses - ZEP - Portaria n.2 581/2011, DR,
2.2 série, n.2 113, de 14-06-2011 (sem restricées) <a
href="http://dre.pt/pdf2sdip/2011/06/113000000/2511825120.pdf ">(ver
Portaria)</a><br>Edital N.2 017/2011 de 16-02-2011 da CM de Leiria <br>Despacho
de homologacdo de 4-10-2010 do Secretario de Estado da Cultura <br>Edital N.2
40/2010 de 10-03-2010 da CM de Leiria <br>Parecer favoravel de 3-03-2009 do
Conselho Consultivo do IGESPAR,I.P. <br>Proposta de 21-07-2008 da DRC do Centro

Inf. n.2: $-2022/572812 (C.S:1563293) Céd. Manual 160/2022
N.2 Proc.: DRC/2021/10-09/152/POP/109977 (C.5:230743) Data Ent. Proc.: 23/12/2021

Diretora Regional de Cultura do Centro Suzana Maria Peres de Menezes a 20/01/2022

Concordo com o parecer Favoravel Condicionado proposto.

1. ENQUADRAMENTO

A proposta em aprecia¢do é presente no ambito de segundo aditamento ao pedido de licenciamento
relativo a construgdo de “Hotel de quatro estrelas” com frentes para o Largo Alexandre Herculano e a
Avenida Dr. José Jardim, em Leiria, concelho de Leiria, distrito de Leiria.

O imovel localiza-se em area integrada na ZEP (Zona Especial de Protecdo) do Edificio do Mercado de
Leiria ou de Sant'Ana (Portaria n.2 581/2011, publicada em DR, 22 série, n.2 113, de 14.06.2011).

2. LEGISLACAO APLICAVEL

A presente apreciacdo fundamenta-se nas disposicées conjugadas da legislagdo em vigor, nomeadamente
nos artigos 439, 459, 512, 609, 742, 752, 772, 782 e 792 da Lei 107/2001, de 8 de setembro, artigos 132 e
132 A do DL 555/99 de 16 de dezembro, com a redacdo dada pela Lei n.2 26/2010, de 30 de margo, Titulo
IV do RGEU e Decreto-Lei n.2 115/2012 de 25 de maio, artigo 292 do Decreto-Lei n.2 126-A/2011, de 29 de
dezembro e alinea a), do n.2 3 do artigo 29, do Decreto-Lei n? 114/2012, de 25 de maio.

Rua Olimpio Nicolau Rui Fernandes, 3000-303 COIMBRA | TELEF. 239 701 391 | culturacentro@drcc.gov.pt
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3. ANTECEDENTES
e Despacho superior a 12-05-2021, com emissao de parecer Favoravel Condicionado, segundo a Inf.
n.2 952/DRCC/2021, referente a “Projeto de Licenciamento de um Hotel” (CS: 219487);
e Despacho superior a 12-10-2021, com emissao de parecer Favoravel Condicionado, segundo a Inf.
n.2 2118/DRCC/2021, referente a “Projeto de Licenciamento de um Hotel - Aditamento” (CS:
226483).

4. APRECIAGAO DE ARQUITETURA
4.1 O projeto ora apresentado diz respeito a segundo aditamento ao Projeto de Licenciamento de um
Hotel.

4.2 De anterior informacao (inf. n2952/2021), destaca-se:
“4q.1 O projeto apresentado tem como objeto o licenciamento de hotel a implantar numa drea
sensivel da cidade, num terreno que apresenta um forte declive, onde se encontram implantados
dois edificios e uma ruina, tratando-se de uma operagdo que integra obras de demolicdo,
reabilitagdo/recuperagdo, alteracdo e construgdo nova.
(...)
4.4 Muito embora se trate de intervengdo em edificios ndo classificados constata-se que estamos
perante a presenga de imdveis de significativo valor patrimonial localizados num local de alta
sensibilidade, quer pelas carateristicas dos imoveis existentes nas imedia¢des quer pelas prdprias
carateristicas do tecido urbano (zona baixa da cidade, com uma forte liga¢do ao rio, com forte
visibilidade a partir de diversos pontos de cota alta, com vdrios pontos urbanisticamente mal
resolvidos e/ou por resolver).
4.5 A solugdo proposta pretende resolver um dos pontos de fragilidade urbanistica da cidade,
correspondente ao vazio e ruina deixados pelo desaparecimento do Hotel Liz, agarrando a solugéo
toda a encosta e duas construgdes existentes a cota mais alta, que fazem frente para um
arruamento distinto.
De forma sumdria, a proposta que ocupa praticamente a totalidade da parcela, prevé a
construg¢do de uma cave, o aumento de 1 piso relativamente a fachada a manter do “Hotel Liz”, a
reabilitagdo de Casa da autoria do Arq.to Korrodi e a demolicdo de edificio existente nesta
contiguidade, com substituicdo por construgdo nova.”
(...)
4.7 Da andlise que foi possivel efetuar face aos elementos entregues, constata-se desde ja que
existem um conjunto de opg¢bes que, a luz dos principios da boas prdticas em imdveis e locais com
estas carateristicas necessitam de ser reequacionadas / revistas e/ou devidamente
fundamentadas:
4.8 Demolicbes propostas — a demoligdo de construcbes apenas deverd ser admitida a titulo
excecional, quando se tratem de elementos dissonantes ou quando se trate de imodvel sem
significativo interesse e cumulativamente se encontre em muito mau estado de conservagdo,
tornando a sua recuperagdo significativamente desproporcional face ao beneficio.
Dentro deste principio apenas sdo admitidas demolicées em situagdes comprovadamente
fundamentadas.
4.9 Construgdo em cave — tratando-se de um territdrio de elevada sensibilidade patrimonial, quer
sob do ponto de vista da arquitetura quer da arqueologia, justificado nomeadamente pela

Rua Olimpio Nicolau Rui Fernandes, 3000-303 COIMBRA | TELEF. 239 701 391 | culturacentro@drcc.gov.pt
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preseng¢a da Igreja do Espirito Santo e da Fonte das 3 Bicas (confinantes com a parcela de terreno),
acrescido das condicionantes decorrentes das carateristicas geoldgicas do local e do facto de a
solugdo de projeto assentar na preservagdo da fachada do “Hotel do Liz”, considera-se que a
construgcdo em cave comporta elevados riscos para a sequranca e estabilidade das construcdes
adjacentes, sé podendo eventualmente ser viabilizada, caso manifestamente seja comprovada a
imprescindibilidade desta solugcdo, devendo ficar salvaguardas em projeto um conjunto de
medidas de prevengdo e gestdo do risco, bem como garantir-se a ado¢do de solugbes que
salvaguardem a integridade das estruturas antigas (no interior e fora da parcela).

4.10 Aumento de 1 piso associado a fachada do “Hotel do Liz”’— tratando-se de uma frente de Rua
com uma forte presenca de elementos notdveis, destacando-se o fecho do alcado com a presenc¢a
da Igreja do Espirito Santo, considera-se que o projeto deve garantir uma solugcéo que respeite a
dindmica altimétrica do arruamento e ndo se sobreponha em termos de volumétricos a Igreja.
4.11 Rela¢do com o espaco urbano e com os valores patrimoniais (Igreja / Fonte) — seqguindo a
Iégica de raciocinio do ponto anterior, considera-se que ndo se encontra bem resolvida a relagdo
do novo volume proposto (formal e materialmente) com as pré-existéncias - a titulo de exemplo
referimos a frente de construgéo virada para o espa¢o da Fonte, que é tratada como “empena”,
ndo demonstrando a existéncia de uma preocupac@o de tratamento que salvaguarde a leitura
deste elemento notdvel e que apresenta fragilidades na forma como é efetuada a transicdo de
planos.

4.12 Salvaguarda / manutengdo de imdveis mantendo a sua identidade formal e construtiva -
relativamente as construcées a manter (Casa do Arq.to Korrodi e fachada do Hotel Liz) — deverd
ficar demonstrado um especial cuidado na preservagdo da identidade dos imdveis, através do
respeito pelas suas carateristicas pldsticas, formais e construtivas — face as fotografias
apresentadas considera-se dever ser colocada um especial cuidado na preservagéo do patrimdnio
azulejar.

(...)

4.13 Impacto global da solugdo proposta na legibilidade do espago urbano e nos valores
patrimoniais em apregco — relativamente a este aspeto considera-se que globalmente a solugdo
proposta assume um protagonismo excessivo na legibilidade do espago urbano, tanto a partir da
leitura que é efetuada a partir dos arruamentos existentes a cota baixa, como da vista da cidade a
partir das cotas mais altas (nomeadamente a partir do castelo).

4.14 Ndo reunindo a presente proposta as condigdes necessdrias para ser aceite, mas
reconhecendo estes servigos que:

e  trata-se de uma intervengdo de grande importdncia para a cidade

e o programa que se pretende acomodar exige dreas significativas de construgdo

e existem condicionantes de diferente natureza no local, assumindo especial importdncia as de
natureza patrimonial

considera-se pertinente o acompanhamento do desenvolvimento da reformula¢do da solugdo, por
estes servigos, em articulagdo com o municipio.”

[Arg.a Patricia Mendes]

4.3 De anterior informac&o (inf. n22118/2021), destaca-se:
“q.1.A presente andlise visa apreciar o projeto agora apresentado, tendo em conta o teor do
parecer anteriormente emitido.
4.2. Foram agora entregues os sequintes documentos/elementos:

Rua Olimpio Nicolau Rui Fernandes, 3000-303 COIMBRA | TELEF. 239 701 391 | culturacentro@drcc.gov.pt
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e levantamento arquitetdnico revisto, de forma a contemplar a representa¢do da totalidade
dos imoveis.

e Alcado de conjunto da Avenida Dr. José Jardim correspondente a situagdo existente e a
situagdo proposta, na pe¢a desenhada ARQ-PAL-0.001.1.

e Relatorio Prévio de Contextualizacéo Histdrico-Arqueoldgica contemplando:

“a. Descricdio do edificado existente, o que inclui, entre outros, compartimentacdo, caracteristicas
dos revestimentos, identificagdo de materiais e cores e caixilharias;

b. Levantamento fotogrdfico interior e exterior que permite perceber caracteristicas formais e
construtivas dos imoveis;

¢. Caracterizagdo construtiva, incluindo sistema estrutural de paredes, pavimentos e coberturas;

d. Caracterizagdo e andlise pormenorizada do estado de conserva¢do dos imdveis, com
identificagcdo das diferentes patologias;

e. Avaliagdo do valor patrimonial dos imdveis, incluindo identificacGo de elementos construtivos
que permitam perceber interveng¢des.”

e  Fundamentagcdo das opgbes de projeto assumidas que se traduzem na seguinte
argumentag@o apresentada:

“Como referido anteriormente, a proposta de demolicGes assenta numa base de caracter
excecional, uma vez que o imdvel ndo mostra significativo interesse patrimonial, nem apresenta
um estado de conservacdo que justifique a sua recuperacdo. Considera-se que seria uma acao
desproporcional ao seu beneficio. Uma vez mais se referencia o Relatério Prévio anexo a esta
Memodria Descritiva e Justificativa que da resposta a situagdo existente.

A construgdao em cave torna-se neste projecto imprescindivel. Uma vez que se apresenta o
programa para um Estabelecimento Hoteleiro, as areas técnicas necessarias, bem como o
dimensionamento do estacionamento levam a que se tome essa decisdo de projecto.
Relativamente a este assunto, importa salvaguardar a implementagdo de um conjunto de
medidas de prevenc¢do e gestdo de risco, bem como a garantia de adog¢do de solugdes que
salvaguardem a integridade das estruturas pré-existentes (dentro e fora da parcela). Sera um
processo naturalmente acompanhado pelas equipas das diversas especialidades.

No que respeita o aumento de 1 piso associado a fachada do Hotel Liz, foi tida em conta a
presenca da Igreja do Espirito Santo como parte integrante de uma frente de rua notdvel. Recuou-
se o edificio principal do Hotel face a remanescente fachada do Hotel Liz para que o novo piso ndo
se sobreponha a pré-existéncia. O contraste assumido entre o branco da fachada principal e o
escuro da fachada recuada ajudam na compreensdo volumétrica desta intencdo. Como conjunto,
temos uma leitura de continuidade entre o Hotel e a Igreja. Assim, a fachada principal assume um
caracter de continuidade com a envolvente, ocultando o desenvolvimento do Hotel a tardoz.

As sucessivas coberturas verdes participam da integracdo paisagistica da volumetria na
morfologia do terreno. De uma vista mais alargada — como a do Castelo de Leiria— a percegdo serd
a de um grande jardim central, relacionado com o corpo principal do Hotel, os Apartamentos
Turisticos e a Casa de Cha.

Acredita-se que esta intervencao, pela excelente localizagdo onde se encontra, seja capaz de
resolver duas frentes urbanas de importéncia extrema para a cidade — por um lado o Largo
Alexandre Herculano, por outro a Avenida Dr. José Jardim. Atendendo as condicionantes de
diferente natureza, em especial as de natureza patrimonial apresentam-se de seguida alguns
métodos de intervencdo que serdo tidos em conta no desenvolvimento futuro do projecto.
Considera-se que o trabalho num terreno de elevada sensibilidade patrimonial, deve, sob o ponto
de vista da arquitectura e da arqueologia, ser refletido.”

Rua Olimpio Nicolau Rui Fernandes, 3000-303 COIMBRA | TELEF. 239 701 391 | culturacentro@drcc.gov.pt
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4.3. Da andlise efetuada verifica-se que néo foram introduzidas alteracbes ao projeto dignas de
registo (conforme aferido através da pecas desenhadas).

4.4. Relativamente as fundamentagbes apresentadas, considera-se que a argumentacdo exposta
ndo é suficientemente forte para justificar as opgcbes de projeto assumidas, ndo alterando os
pressupostos que estiveram na base do parecer anteriormente emitido.”

[Arg.a Patricia Mendes]

4.4 Na sequéncia das analises feitas nestes servicos, vem o requerente apresentar proposta reformulada,
pretendendo-se dar resposta as principais questdes levantadas em anteriores apreciacoes,
nomeadamente no que respeita a configuracdo do edificio novo adossado a fachada do antigo Hotel Liz,
qguer no respeitante a sua volumetria, quer na relacdo estabelecida com o espaco publico, e no
respeitante a fundamentacdo para a demoli¢do integral de imével com frente para a Rua Dr. José Jardim.

4.5 De facto, regista-se a introducdo de algumas alteragdes que contribuem para um menor impacto do
novo volume construido atras da fachada remanescente do Hotel Liz: o novo revestimento escolhido,
zinco pré-patinado, assume um cromatismo menos impositivo, mais claro, e a cobertura passa a ser em
seixo rolado. O Ultimo piso, que se ergue a cota superior a pré-existéncia, adota agora um maior
afastamento em rela¢do ao plano da fachada, cerca de 4 metros, diluindo a visibilidade a partir da rua.

A empena voltada a Fonte das Trés Bicas foi igualmente redesenhada.

4.6 Relativamente ao edificio construido a cota superior, substituindo imével a demolir integralmente,
constata-se uma redefinicdo da sua volumetria, que acompanha agora a empena do edificio confinante e
gue contribui para um menor impacto visual da nova construgao.

4.7 Considera-se que as alteragGes ora propostas contribuem para melhorar os aspetos para os quais se
chamou a atengdo. No entanto, as reservas oportunamente descritas ndo estdo inteiramente afastadas: a
construcao detera uma visibilidade muito expressiva, em particular de pontos mais altos da cidade, como
o morro do Castelo, e gera uma relagdao de algum modo ambigua e delicada com a vizinha Igreja do
Espirito Santo. No entanto, considerando que esta Dire¢do Regional se pronuncia em sede de servidao
administrativa gerada pelo Mercado de Santana, ndo havendo impacto direto sobre a contemplagdo
deste, podera ser aceite a pretensao.

4.8 No respeitante a demolicdo do edificio com frente para a Rua Dr. José Jardim, mesmo tratando-se de
imovel sem particular importancia histérica ou patrimonial, reitera-se que, como tem sido habitual em
casos similares, a fundamentacdo para tal acdo deve ser clara e inequivoca, sob pena de se instituir grave
precedente. Ndo obstante, neste contexto e no que respeita as competéncias desta Direcdo Regional, do
mesmo modo se considera que a demolicdo e a nova construcdo ndo afetam em nenhum aspeto o bem
imovel classificado, pelo que podera ser viabilizada, assim a Camara Municipal de Leiria o considere
enquadravel nas posturas e nos instrumentos vigentes.

5. APRECIAGAO DE ARQUEOLOGIA

No que respeita a Arqueologia, recupera-se a anélise efetuada na Inf. n.2 952/DRCC/2021:
“5.1 Trata-se de um projeto de construgdo de uma unidade hoteleira, com forte implantagdo
espacial num territdrio urbano sensivel. O terreno de intervengdo localiza-se no centro da cidade de
Leiria, compreendido entre o Largo Alexandre Herculano e a Avenida Dr. José Jardim.
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Caracteriza-se pela sua topografia fortemente inclinada, marcada por uma diferenca de 20 metros
de altura entre arruamentos e desenvolve-se num interior de quarteirdo, flanqueado pela Fonte das
3 Bicas, obra do século XVl e pela Igreja do Espirito Santo que data do século XVIII. Na proximidade
encontramos também o Mercado Santana, obra do Arquitecto Ernesto Korrodi, projecto dos anos
20 realizado para albergar o Mercado Municipal.

“(...) O hotel que aqui se apresenta a licenciar agrega estas pré-existéncias, e tenta “resolver” esta
“parte de cidade” de excecional importéncia para Leiria e para a sua comunidade.”(...) “ in Memoria
Descritiva do Projeto.”

5.2 Estamos, portanto, perante um territorio de sensibilidade patrimonial elevada, quer sob o ponto
de vista da arquitetura quer da arqueoldgica. Para esta ultima o facto de estar proxima da Igreja
do Espirito Santo, edificada no século XVIII a partir de uma antiga ermida medieval (na altura
existiriam, junto ao local, uma albergaria e um hospital).

5.3 Enquadra-se em zona de importdncia arqueoldgica relevante, em pleno Centro Histérico da
cidade de Leiria, em dreas de protecdo a monumentos classificados e com condicionantes formais
considerando o Plano Diretor Municipal de Leiria e do Regulamento Municipal do Centro Historico
de Leiria. Foram realizadas sondagens no local em 2020. SGo conhecidos, na drea envolvente, o
ambiente de exumagdo de vestigios de ocupacdo antiga da cidade resultantes de intervengdes
urbanas deste tipo.

5.4 Assim, os trabalhos que determinem remocdo de terras ou afins deverdo ser acompanhados
por um arquedlogo ou equipa de arqueologia. Tal agdo deve igualmente ser extensivel a quaisquer
trabalhos de demoligdo, interior ou exterior, no sentido de avaliar os elementos que a constituem e
recolher eventuais materiais antigos de reaproveitamento. O Plano de trabalhos deverd ser enviado
previamente a esta DRCC assim como o respetivo PATA. No caso da detegdo, durante a intervengdo,
de algum bem com relevédncia patrimonial, deverdo ser consultados os Servigos que tutelam o
Patrimdnio em questdo.

Todos os trabalhos arqueoldgicos deverdo ser suportados pelo promotor da obra e informada esta
Dire¢éo Regional do inicio dos mesmos.”

6. CONCLUSAO
Face ao exposto, propde-se a emissao de parecer favoravel condicionado ao cumprimento do exposto no
ponto 5 da presente informacao.

A consideracio superior,

Catia Marques, Arquiteta Artur Corte-Real, Arquedlogo
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DIRECAO DE VALORIZAGCAO DA OFERTA
DEPARTAMENTO DE ESTRUTURACAO DA OFERTA

Documento:

Assunto: HOTEL LIS, de 4%
Projeto de Arquitetura

Concelho: Leiria

Promotor: Respol Resinas SA

29-03-2021

Informacao de Servico n.° 2021.1.2386/[DVO/DEEO/GRS]

¥,

1. Dados Gerais

Processo n.©

18.2/215 (Q1/2008/2485)

Registo de Entrada [Data]

2021.ENT.10333 [09-03-2021]

SI-RIET 7767

RNET (empr. existente)

Pedido remetido por:

Camara Municipal | | Promotor X
Portal SIRJUE n.°
Endereco Lg. Alexandre Herculano 10 | Localidade | Leiria
Cdd.Postal | 2410-083 Distrito Leiria
Concelho Leiria Freguesia | Unido das Freguesias de Leiria, Pousos, Barreira e Cortes

2. Assunto/ Pretensao

Sim Nao

Instalagdo de empreendimento novo X
Alteracdes ou Ampliacao de empreendimento ndo classificado X
Alteracdes ou Ampliacdo de empreendimento existente classificado X
Edificio Novo / Construido de raiz X
Edificio Reconstruido X
Edificio Reabilitado X
Edificio Ampliado X
Inserido em Conjunto Turistico X
Turismo de Natureza X
Projeto inovador e valorizante da oferta turistica X
Classificacdo atual —-—
Classificacdo pretendida Hotel de 4%
Nome pretendido Hotel LIS
Cumpre o disposto no artigo 41.° DL 39/2008, na sua atual redagéo | X

3. Edificio/Imodvel

(artigo 39.9 do Decreto-Lei n® 39/2008, de 7 de margo, na redagdo em vigor)

Monumento Nacional

Interesse PUblico

Interesse Municipal

Classificado ou em vias de classificacao

Situado em conjuntos ou sitios
classificados ou em vias de classificacdo

Situado dentro de zonas de protecdo de

monumentos, conjuntos ou sitios - X X
classificados ou em vias de classificacdao
valor Historico Arquitetdnico Cultural Artistico
X X - -
Observacges:
Vestigios arqueoldgicos existentes ou que Sim Ndo
venham a ser descobertos durante a instalacao X

4. Empreendimentos Turisticos do Concelho de Leiria
(Fonte: Sistema Geografico de Georreferenciagdo do TP, I.P.)

) N.° empreendimentos N.© unidades de
CalsEilEe tlflrl’sticos 1 gz ez alojamento
Informacdo prévia com parecer favoravel 1 214 105
Parecer favoravel em projeto 8 193 105
Empreendimentos Turisticos classificados 26 5251 1156

1/7




152/22 - 17-02-2022

5. Instrumentos de Gestdao Territorial em vigor para o local

Alvara de Loteamento

Plano Diretor Municipal / PDM (Aviso n°2953/2020, de 20 de fevereiro) X
Plano de Urbanizagao / PU
Plano de Pormenor / PP (Aviso n.° 1499/2019 - Plano de Pormenor de Santo Agostinho) X

Plano Especial de Ordenamento do Territério / PEOT

Reserva Ecoldgica Nacional / REN

Reserva Agricola Nacional / RAN

Rede Natura 2000

Observagoes:
6. Antecedentes mais relevantes
Despacho/ Tipologia/ . ’
o
Doc. n. /Data Assunto /Categoria Capacidade Obs./Dispensas
a) Inf n°® 80/2000- 29/02/2000 Vistoria de rotina e para Pens&o de Existiu no local a “Pensdo Lis”
DSPET/DEHOT efeitos do n.02 do Art. 70.0 3a que foi desclassificada para
da Ex DGT do Decreto-Lei 32 e se encontra encerrada
305/99 a Pensdo Lis, de 1,2,
sita em Leiria
b) Ent 26/03/2021 20210326 - 750/21 (2-127) HO 4* 73UA link com os elementos
2021/12488 - Hotel Lis - Leiria proc. n® 146 camas revistos (pegas desenhadas e
7767 memoria descritiva)
7. Descricdao do empreendimento
Edificios Areas Comuns Areas de Servico

Edificio Principal

Cais de Cargas e Descargas; Balnearios e Vestiarios
de Pessoal M/F; Sala de Refeicbes e Descanso; Sala

-1 16 lugares de estacionamento (1 para da Governanta; Rouparia; Oficina de Manutgngéo;
UMCQC); Area Técnica de AQS; Arrumos do Hotel; Area
Técnica Transformador; Area Técnica - Grupo de
Bombagem Hidraulica; Resewqtérios de Agua para
Consumo; Reservatorios de Agua de Incéndio;
Compartimento de Lixos
Gabinete do Diretor; Back Office; Arrumos de
Drop Off; Entrada e Lobby; Wine Bar; Bagagem; Entrada de Servigo; Cozinha;
0 Patio Interior; Rececdo; Restaurante; Economato; Area Técnica da Piscina Interior;
Salas de Conferéncias para 28 pax; Compartimento de Lixos do dia com Recolha a cota
Loja; InstalagGes Sanitdrias M/F/UMC do Largo Alexandre Herculano; Posto de
transformacao
16 Quartos Duplos (1 para UMC) e 2
Suites duplas (1 com Piscina Exterior);
1 SPA com Piscina Interior, 2 Salas Arrumos; copa de piso
Tratamento, Sala de Repouso e IS
unisex-UMC
2 16 Quartos D(;lialg]);c)eezlssultes duplas; Arrumos; copa de piso
3 16 Quartos Duplos e 2 Suites duplas

Arrumos; copa de piso

4(-1 Av.Dr.José
Jardim - Edf Ap)

6 Quartos Duplos; Ligacdo a Casa
Karrodi e Edificio dos Apartamentos

Arrumos; copa de piso

Edificio Casa

Korrodi
-1 Area técnica
0 Saldo de cha; IS F/M+UMC Copa
1 2 Quartos duplos; Rececdo Copa de piso
2 2 Quartos duplos Copa de piso

Diregao de Valorizagao da Oferta / Departamento de Estruturagao da Oferta
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Edificio de
Apartamentos

-1

Copa; Area Técnica

(5°Edf.Principal)
0 2 Apartamentos T1;
1 Apartamento em Estldio

1 2 Apartamentos T1;
1 Apartamento em Estldio
2 2 Apartamentos T1;
1 Apartamento em Estldio
Circ. Vert. Edf. Principal - 2+1 elevadores + 2

caixas de escadas;
Casa Karrodi - 1 elevador e 1 caixa de
escadas;
Edf. Apartamentos - 1 elevador + 1
caixa de escadas.

Edf. Principal - 1 elevador para lixos + 1 elevador
de servigo + 1 escada de servico;

Exterior escadas exteriores; jardim; piscina e
solario ao nivel do piso 0 dos Ap’s e da
Casa Karrodi (cobertura Edf. Principal)

Observacdes:

Parametros

Dados do Projeto

Area da Parcela/Terreno

2921 m?

Area de Implantacido

1822,79 m?

Area de Construcdo

7313,16 m?

Area Bruta de Construcdo

7759,49 m?

8. Aspeto Funcional

8.1 Condicoes de Instalacao (DL n° 39/2008, na sua atual redacdo)

Sim Nao

a) Minimo de 10 Unidades de alojamento (artigo 12.9/1) X
b) Ocupa a totalidade ou uma parte independente, constituida por pisos completos, de um ou

mais edificios, desde que os edificios em causa constituam, entre eles, um conjunto de X

espacos contiguos, ou desde que, entre eles, exista uma darea de utilizagdo comum (artigo

12.9/2)
c) No mesmo edificio existem estabelecimentos hoteleiros de diferentes grupos ou categorias X

(artigo 12.9/3)

8.2 Requisitos dos estab. de restauracao e bebidas,
(Decreto-Lei n.° 10/2015, de 16 de janeiro)

integrados nos estab. hoteleiros

Sim Nao

Area de servico (artigos 123.9/1 b) + 126.°)

Zonas integradas (artigos 123.9/1 c) + 127.9)

Cozinhas, copas e zonas de fabrico (artigo 123.9/1 d))

Instalagbes sanitarias separadas das salas de refeigdo e das zonas de manuseamento de

alimentos (artigos 123.9/1 e) e f) + 129.9/3 a) + 130.9/5 a))

X [ XXX

Capacidade de estabelecimento (artigos 123.9/1 j) + 133.0)

Lugares sentados [0,75m? por lugar] (artigos 123.9/1 j) + 133.0 a))

Observagoes:

8.3 Requisitos dos equipamentos de uso comum (Portaria n.° 358/2009, de 6 de abril)

Sim Nao
Piscina (s) (artigo 5.°) X
Balnearios, vestiarios e instalagdes sanitarias de apoio (artigo 5.9/2) X
Ginasio(s) (artigo 6.9) X

Diregao de Valorizagao da Oferta / Departamento de Estruturacao da Oferta
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Balnearios, vestidrios e instalagbes sanitarias de apoio (artigo 6.9)

Outros:

NA

Observagdes: Junto a piscina interior tem uma zona de SPA

8.4 Condicoes de Acessibilidade (artigo 6.° do DL n° 39/2008, na sua atual redacdo)

Sim

a) Unidade adaptada a utentes com mobilidade condicionada (UMC).
Total = 1 Quarto duplo

b) Percurso acessivel no exterior do empreendimento.

c) Percurso acessivel no interior do empreendimento.

d) Lugares de estacionamento. N.°: 1 Lugar em garagem

e) InstalacGes sanitarias comuns.

XX |[X|X]| X

Observagdes:

8.5 Capacidade Maxima

Unidades de Alojamento (UA)

] Apartamentos / moradias
Quartos Suites (em menor nimero que os Quartos e/ou Suites)
Individuais | Duplos Triplos | Individuais | Duplas Triplas | Estldio T1 T2 T3 Outros
-— -— -— 6 -— 3 6 -— -— -—

Total de unidades de alojamento: 73

Total camas fixas/utentes: 146

8.6 Requisitos obrigatérios —= ANEXO I
(Portaria n.© 327/2008, de 28 de abril, na redagdo dada pela Portaria n.° 309/2015, de 25 de setembro, e pela Declaragdo de
Retificagdo n.© 49/2015, de 2 de novembro)

N.° Requisito SIM NAO
1 Entrada de servigo distinta da entrada para os utentes X
Acessos 2 Acesso privativo as UA X
4 Elevador quando o edificio tenha mais de 2 pisos, incluindo o rés-do-chdo X
5 Local identificado de recegdo, destinado ao check-in, check-out e informagdes aos X
utentes, que pode estar inserido em qualquer drea de uso comum
Zonas 6 Area ou areas de uso comum onde possam ser prestados os servigos de refeigdes, X
Comuns peguenos-almogos ou bar
7 Instalagdes sanitarias X
8 Area de estar equipada (mesas e sofds ou cadeiras) X
12 Acesso vertical de servigo aos pisos de alojamento independente do acesso dos clientes X
13 Cozinha, ou copa se apenas forem servidos pequenos-almogos X
Zonas de
Servico 14 Zona de a_rmazenagem _ _ __ X
15 Areg ggstlnada ao pessoal, composta pelo menos por instalagdes sanitarias e zona de X
vestidrio
UA/ 100% das unidades de alojamento com instalages sanitarias privativas constituidas no
S 19 e ’ P ; X
minimo por sanita, lavatério e duche ou banheira
24 Area minima dos quartos individuais (14,5 m?3) NA
Areas dos 25 Area m[nima dos quartos duplos (19,5 m?) X
quartos 26 Area minima d?S quartos triplos (24,5 m?) _ _ i NA
27 Suites constituidas por quarto e zona de estar equipada separavel com a drea minima X
de 10m? (24,5 m? para individuais, 29,5 m2 para duplas e 34,5 m2 para triplas)
28 Area minima de apartamentos com um quarto individual (30 m?) NA
Areas dos 29 Area minima de apartamento em estddio (24 m?) X
apartam. 30 Area minima de apartamentos com um quarto duplo (33 m?) X
31 Area minima de cada quarto suplementar (14,5 m?3) NA
Garagem ou parque de estacionamento com capacidade para um ndmero de veiculos
Estaciona 32 correspondente a 20% das UA do empreendimento, situado no empreendimento ou na X
) sua proximidade
Valor verificado: 16 lugares
Observagdes:

Diregao de Valorizagao da Oferta / Departamento de Estruturagao da Oferta
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8.7 Pontuacdo opcional obtida em sede de Projeto - ANEXO I
(Portaria n.© 327/2008, de 28 de abril, na sua atual redagéo)

N.° Requisito Pontos ::
, , 21m?<2,5m?
Area bruta privativa de estar, equipada, por UA, quando concorra para a area :5pts;
Zonas 9 bruta de construgé@o do empreendimento 22,5m2<5m? 5
Comuns :10pts;
Valor verificado: 2.3 m? / UA | s5m2: 15pts
. o 2 o, Spts / cada
UA 20 Varandas ou terragos com area minima de 4m? em 50% das UA 4 m2/UA, 0
(Quartos Valor verificado: maioria de UA’s entre 3.29 e 3.83 m?/varanda max. 15pts
:{)c;uﬁam.) 23 Percentagem da drea média das UA que excede as areas minimas obrigatérias ;;822 EEE: 12
Valor verificado: >22 % | >30%: 15pts
; Suites constituidas por quarto e zona de estar equipada separavel com a area Spts / cada
Areas dos 27 | minima de 10m? 2 suites, 10
quartos Valor verificado: 6 Suites max. 10pts
33 Local que permita o estacionamento temporario de viaturas para tomada e largada 5 5
de utentes e bagagens
! Local que permita o estacionamento temporario de autocarros para tomada e
Estacion. 34 Iargad?a deputentes e bagagens i P >
35 Garagem privativa do empreendimento com acesso direto a rececdo 15 15
36 Estacionamento para autocarros 5 0
. 61 Pelo menos 50% das instalages sanitarias com banheira e duche separados 10 0
Equipam. Pelo menos 50% das instalagBes sanitarias com separagdo fisica entre area limpa
e 62 o ; ¥ ; ; 15 15
acessbrios (lavatério e duche ou _banheera) e are_a,s_UJa (sanita) _ _
sanitarios 63 Pelo menos 50% das instalagdes sanitarias com lavatério adicional 7 0
64 Pelo menos 50% das instalacbes sanitdrias com bidé 5 0
. o . >1m2<2,5m?
Area bruta privativa de eqmpamentos,complementares (health club, spa, squash, :Spts;
149 etc) por UA, quando concorra para a area bruta de construgdo do empreendimento 22,5m2<5m? 0
Valor verificado: 00 m2 / UA 25r.nl£p:?pts
Area bruta privativa de equipamentos complementares (instalagdes desportivas, 21m?<2,5m?
parque infantil, etc.) por UA, quando ndo concorra para a area bruta de construgéo :5pts;
150 do empreendimento 22,5m?2<5m? 0
. . 2 :10pts;
Valor verificado: 0.92 m? / UA >5m?: 15pts
Area bruta privativa para reunides por UA, quando concorra para a area bruta de Spts / cada
151 construcdo do empreendimento m2/UA, 5
Valor verificado: 1.3 m2 / UA max. 15pts
Equipam. 158 Gindsio (com, pelo menos, 4 equipamentos diferentes) 10 10
e Outras instalages desportivas interiores (campo de ténis, campo de voélei, campo Spts / cada
instalagdes 159 de padel, squash, etc.) pt ' 0
= - - - max. 10pts
InstalagBes desportivas previstas: ===
160 Spa (com, pelo menos, 4 equipamentos) 10 10
161 Cabeleireiro 5 0
162 Estabelecimentos comerciais 2pts / cada,
Estabelecimentos previstos:1 max. 6pts
Instalagdes desportivas exteriores (campo de ténis, campo de volei, campo de Spts / cada
163 padel, minigolfe, driving net, petanca, etc.) mpéx 15pts’ V]
Instalacdes desportivas previstas: 00 )
164 Piscina exterior 10 10
165 Piscina interior 12 12
168 Piscina para criangas 5 0
169 Sala de jogos (com, pelo menos, 5 equipamentos ou jogos) 5 0
170 Golfe 15 )]
183 Aproveitamento ou valorizagdo de edificagles pré-existentes, com interesse 10 10
individual ou de conjunto
Empreendimento instalado em edificio classificado ou em vias de classificagdo
184 como de interesse nacional, de interesse publico ou de interesse municipal, ou 20 20
inserido em conjunto ou sitio com essa classificacdo
Qualidade Coeficiente de Igcalizagéo a aplicar ao empreendimeljto 21,5<2,5, nos termos do
e 185 artigo 42° do Cddigo do imposto Municipal sobre Iméveis 14 14
sustentab. Valor verificado: 1.6
Coeficiente de localizagdo a aplicar ao empreendimento > 2,5, nos termos do artigo
186 420 do Codigo do imposto Municipal sobre Imdveis 20 1]
Valor verificado: 1.6
A R— 5pts / cada
187 Area de espacos verdes de utilizagdo comum ZpOmZ/UA, o
Valor verificado: 11.66 m? / UA | méx. 15pts

Diregao de Valorizagao da Oferta / Departamento de Estruturacao da Oferta
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191 Centro ecoldgico ou estrutura de interpretagdo ambiental 5
193 Utilizacdo de espécies autoctones da regido nas areas verdes do empreendimento 2 2

o

Total de pontos opcionais obtidos em sede de Projeto | 155

Observacées:

9. Analise

O pedido de parecer apresentado refere-se a um Projeto de Arquitetura que propde a instalagdo de um
estabelecimento hoteleiro com a classificacgdo de Hotel de 4*, com 73 unidades de alojamento, sendo 58
Quartos duplos (1 adaptado para UMC), 6 Suites duplas, 3 Apartamentos em Estudio e 6 Apartamentos
T1, num total de 146 camas fixas. A Memodria Descritiva refere, erradamente, para 61 Quartos duplos (57+4), 3
Suites duplas e 9 Apartamentos Turisticos, informacdo essa que foi, entretanto, corrigida por mail.

PropGe ainda 16 lugares de estacionamento coberto, dos quais 1 lugar é para UMC.

O que resta da fachada do “Grande Hotel Lis” também alvo de intervengdo neste empreendimento turistico, foi
mais recentemente a "Pensdo Lis", com a classificacdo de Pensdo de 32 categoria e que se encontra encerrada.

Neste momento, desse edificio, apenas existe parte da fachada que o promotor atual se prop&e recuperar.

Este projeto propde intervengdes de edificacdo, reabilitagdo, recuperacdo, reconstrugdo, alteragdo e demoligdo
sendo constituido por trés edificios, que estdo situados dentro de zonas de protegdo de monumentos, conjuntos
ou sitios classificados ou em vias de classificagdo (Interesse PUblico do Mercado de Santana) e com vestigios
arqueolégicos existentes:

1. Um edificio localizado na Avenida Dr. José Jardim a demolir para implantacdo de 9 UA do tipo Apartamento;

2. O edificio da “Casa Korrodi” (em Zona Especial de Protecdo, Patrimoénio Arquitetdnico e Patrimoénio Paisagistico)
localizado na Avenida Dr. José Jardim com interesse relevante e a recuperar integralmente que tera 4 UA em
Quartos duplos;

3. A manutengdo da fachada pré-existente do antigo “Grande Hotel Liz” (sitio arqueoldgico) no Largo Alexandre
Herculano que serad o ponto de partida para o desenvolvimento do edificio principal e que tera 58 UA em Quartos
duplos e 6 UA em Suites duplas.

10. Proposta

Face ao exposto, propde-se nos termos do Decreto-Lei n® 39/2008, de 7 de margo, na redagdo dada pelo Decreto-
Lei n® 186/2015, de 3 de setembro:

1. Emitir parecer favoravel a pretensdo sendo que, em projeto, se verifica possivel atribuir ao
empreendimento a classificagio de Hotel de 4*, com a capacidade maxima de 146 camas
fixas/utentes, distribuidas por 73 unidades de alojamento, sendo 58 UA do tipo Quartos duplos (1
adaptado para UMC), 6 UA do tipo Suites duplas, 3 UA do tipo Apartamentos em Estiadio e 6 UA
do tipo Apartamentos T1, nos termos do disposto nos n® 1 e 5 do artigo 26.°.

2. Alertar para, na fase de execucdo, se cumprirem as questdes relativas as acessibilidades, para posterior
verificacdo na auditoria de classificacdo, de acordo com o artigo 6.° do citado decreto, em conjugacdo com
o Decreto-Lei n.© 163/2006, de 8 de agosto, na redagdo em vigor, constantes nas Normas Técnicas anexas
a este diploma legal, nomeadamente no que se refere as dimensdes dos compartimentos, disposicdo de
equipamentos fixos, utilizagdo de modelos de controlos, mecanismos operaveis e acessorios adequados,
minimizagdo dos desniveis eventualmente existentes durante os percursos;

Diregao de Valorizagao da Oferta / Departamento de Estruturagao da Oferta
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3. Registar o total de 155 pontos em requisitos opcionais verificados em projeto, nos termos do Anexo I da
Portaria n® 327/2008, de 28 de abril, na redacdo dada pela Portaria n® 309/2015, de 25 de setembro, e
retificada pela Declaragdo de Retificacdo n.° 49/2015, de 2 de novembro, alertando, contudo, o promotor
que, em sede de auditoria de classificacdo, se devera verificar um total minimo de 255 pontos para a
categoria de 4*.

4, Informar o promotor que, apds a emissdo do alvard de autorizagdo para fins turisticos pela Camara
Municipal, devera registar o empreendimento no Registo Nacional dos Empreendimentos Turisticos
(RNET) (artigo 40.° do Decreto-Lei n® 39/2008, de 7 de marco, na redacdo dada pelo Decreto-Lei n©
186/2015, de 3 de setembro).

5. Alertar a Camara Municipal de Leiria que:

a) Este parecer é atribuido no &mbito da estrita competéncia do Turismo de Portugal, I.P., sem prejuizo do
cumprimento dos instrumentos de gestdo territorial aplicaveis e dos pareceres que outras entidades, no
uso das suas proprias competéncias, possam vir a produzir sobre a matéria;

b) Devera dar conhecimento a este Instituto do pedido de concessdo da autorizacdo de utilizacdo para fins
turisticos, nos termos do n°® 2 do artigo 30.° do Decreto-Lei n® 39/2008, de 7 de marco, na redacdo
dada pelo Decreto-Lei n® 186/2015, de 3 de setembro, bem como da emissdo do respetivo alvara,
conforme disposto no n.® 5 do mesmo artigo;

c) O alvard de autorizagdo de utilizagdo para fins turisticos, quando exista, deve conter os elementos
referidos no n® 5 do artigo 77.° do Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificacdo e ainda fazer
referéncia expressa a capacidade maxima e a tipologia, nos termos do disposto no n°® 4 do artigo 30.°
do Decreto-Lei n° 39/2008, de 7 de margo, na redacdo dada pelo Decreto-Lei n® 186/2015, de 3 de
setembro.

A Consideracdo superior

G U STAVO Assinado de forma digital por

GUSTAVO RAMSES DE SOUSA

RAMSES DE SEIA
Dados: 2021.03.31 19:04:00

SOUSA SEIA +01'00"

Técnico Superior, Arquiteto

Diregao de Valorizagao da Oferta / Departamento de Estruturacao da Oferta
7/



152/22 - 17-02-2022

ﬂr"'l

O Municipio de Leiria

Aty AU,
g UT LI'TU‘JJ'LrLlrLﬂ

#minr T Camara Municipal

T - ]

=

Departamento de Planeamento e Gestdo Urbanistica

Vitéria Mendes (GRU)
Processo: ON /2021 /152 Prazolegal __ /_/
Titular do Processo: Respol - Resinas, S. A.
Requerimento n.°: 15611/2021
Data de entrada: 23/12/2021
Requerente
Qualidade
Descrigao : Jungdo de elementos a autorizagao de utilizagao

Local da operagao: Rua Alexandre Herculano, 10 - Unido das freguesias de Leiria, Pousos, Barreira e Cortes

INFORMACAO

1. Enquadramento factual
O presente aditamento pretende dar resposta as questdes levantadas nos varios pareceres técnicos da Camara

Municipal e da DRCC.

2. Andlise técnica

2.1 Antecedentes

No parecer emitido por este servico em relagdo a versdo anterior, foram indicadas as questdes que careciam de
resposta :

e Aabertura de vao de sacada na fachada, na zona do portal;

e A ndo reposi¢cdo dos azulejos na fachada;

e O algado lateral na zona da fonte;

e Arelagdo da fonte com a entrada para o estacionamento;

e Osalinhamentos da construgdo proposta para substituir o edificio a demolir na Av. José Jardim.

Nesta nova versao é dada resposta a maioria das questGes, embora em algumas delas de forma parcial como é o caso
das duas ultimas. No entanto, reconhece-se, relativamente ao ultimo ponto, a melhoria efetuada no edificio da Rua

José Jardim na relacdo com os edificios confinantes.
2.2 Arelagdo da fonte com o acesso ao estacionamento

A questdo relacionada com a fonte é a Unica que ndo esta resolvida no projeto onde se afirma que, (...) Aimpossibilidade
de localizar os degraus e/ou a sua existéncia leva a que haja um compromisso de acompanhamento entre as vdrias
entidades, incluindo a Cémara Municipal de Leiria, para que se reponha o desenho integral da fonte, peca de grande

valor patrimonial.

Verifica-se que a entrada do estacionamento tem 3.00m e ndo 4.00m como estd indicado na peca desenhada
correspondente ( ARQ.PAL.0.26.2A) e estando esta abertura condicionada pela fachada a preservar, sera dificil adapta-

la a ndo ser reduzindo a largura do acesso automovel, o que também ndo sera aconselhavel.
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Analisada a fonte e dado que esta apresenta uma composi¢cdo simétrica, conclui-se que as pecgas que compdem as
guardas das escadas serdo, em principio, iguais. Assim, com base nas dimensdes da guarda do lado esquerdo, pode-se
inferir que a guarda do lado oposto, atualmente truncada pelo tapume, tera dimensdes muito proximas , ou seja, um
comprimento aproximado de 1.50m ( linha laranja da figura) o que nesse caso parece ser compativel com o acesso ao
estacionamento.

Vista da guarda do lado esquerdo da fonte

2.3. Conclusoes

Pela analise do projeto conclui-se que, a excecdo da fonte, se encontram resolvidas ou fundamentadas as questdes

levantadas .

Assim, de modo a ndo prejudicar o desenvolvimento do processo e sem por em causa a salvaguarda do patriménio ,
considera-se que a relagdo da fonte com o edificio, designadamente com o acesso ao estacionamento e o desenho do
pavimento exterior, na articulagao entre os dois tipos de calgada, possa ser objeto de pormenorizagao a ser apresentado

na fase dos projetos de especialidades, com prévio acompanhamento pela Camara Municipal.

Se as pecas da fonte que estardo ocultas pela vedagao, ou terdo sido retiradas no inicio da obra de demolicdo , nao

forem encontradas, deverao ser repostas de acordo com as originais.

3. Proposta

Pelo exposto, propde-se a emissdo de parecer favoravel condicionado ao indicado no ponto 2.3

A Considerag&o Superior
Leiria, 7 de janeiro de 2022

Vitoria Mendes
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Vitéria Mendes (GRU)
Processo: ON /2021 /152 Prazolegal __ /_/
Titular do Processo: Respol - Resinas, S. A.
Requerimento n.°: 11209/2021
Data de entrada: 06/09/2021
Requerente
Qualidade
Descrigao : obra de ampliagdo e reabilitagdo de um edificio para estabelecimento hoteleiro

Local da operacgao: Rua Alexandre Herculano, 10 - Unido das freguesias de Leiria, Pousos, Barreira e Cortes

INFORMACAO

1. Enquadramento factual

Na sequéncia dos pareceres técnicos emitidos pela Camara Municipal e pela DRCC, é apresentada uma verséo,
praticamente idéntica a primeira, acompanhada por meméria descritiva onde se procura fundamentar as questdes
levantadas nos referidos pareceres, complementada por um relatério de contextualizagdo histérico-arqueologica.

2. Analise

No que diz respeito a resposta dada as questdes levantadas no parecer emitido por este servico considera-se:

a) Resposta ao ponto 2.2.1.

O portal é desvalorizado pela abertura do vdo de sacada da nova fachada ficando subjugado a composicdo desta,
quando devia ser o elemento de interesse patrimonial a condicionar o desenho da fachada pelo que esta situagao
carece de ser reformulada.

N&o é apresentada fundamentagdo quanto a ndo reposicdo dos azulejos na fachada do antigo hotel Liz.

O desenho do alcado lateral , na proximidade da Fonte das Trés Bicas ndo tem em conta o contexto da
preexisténcia, designadamente o facto de confrontar com um espago publico .

b) Resposta ao ponto 2.2.2, - Fonte das 3 Bicas

A relagdo dos degraus da fonte com o acesso aos pisos de estacionamento deve ser cabalmente esclarecida antes
da aprovacgdo do projeto dado que essa entrada esta fortemente condicionada pelas dimensGes do vao existente
que ndo tem condicGes para ser alargado/deslocalizado. Trata-se de uma alteragdo que ndo é pontual e que pode
pdr em causa a organizagdo interna do edificio, ndo se tratando assim de um simples pormenor.

c) Resposta ao ponto 2.2.3.- Demolicdo do edificio na Av. José Jardim 12-14

O edificio que se pretende demolir, pelas suas caracteristicas , por ser um dos mais antigos do arruamento , por
estar integrado num conjunto de interesse patrimonial e por se encontrar em razoavel estado de conservacdo,
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contribui para enquadrar o edificio mais relevante , a preservar. No entanto , podera admitir-se o seu sacrificio no
quadro de um projeto mais amplo. onde parte do patriménio é preservado, com especial destaque para o restauro
do edificio da antiga AMAE. A demolicdo ird permitir também uma melhor transicdo para o edificio que se encontra
a nascente, que estd recuado em relagdo ao alinhamento das construgdes mais antigas do arruamento.

O relatério apresentado demonstra também que o edificio ndo apresenta elementos de especial interesse no seu
interior podendo constituir um documento para memoria futura.

O novo volume deve contudo respeitar o alinhamento poente do edificio existente de modo a permitir uma maior
visibilidade do algado nascente do edificio a preservar.

3. Conclusdes

A resposta dada as questdes levantadas no parecer anterior, designadamente em relagdo a protecdo integral da
Fonte das 3 Bicas sao insuficientes, ndo permitindo a aprovacdo do projeto.

4. Proposta

Pelo exposto, propde-se que o projeto seja reformulado/complementado de modo a dar resposta as questdes
indicadas nas alineas a) a c).

A consideracdo superior.

Leiria, 30 de setembro de 2021

Vitéria Mendes
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Vitéria Mendes (GRU)
Processo: ON /2021 /152 Prazolegal __ /_/
Titular do Processo: Respol - Resinas, S. A.
Requerimento n.°: 4256/2021
Data de entrada: 30/03/2021
Requerente
Qualidade
Descrigao : Juncdo de elementos a informagdo prévia

Local da operacgao: Rua Alexandre Herculano, 10 - Unido das freguesias de Leiria, Pousos, Barreira e Cortes

INFORMAGAO
1. Enquadramento factual

O projeto incide sobre um prédio localizado na ARU do Centro Histérico de Leiria abrangido pelo Plano de Pormenor de Santo
Agostinho, pelo Conjunto Arqueoldgico — Nucleo Urbano do Centro de Leiria (inclui um sitio arqueoldgico e estd no perimetro de
salvaguarda de outros dois), pela ZEP do Mercado de Santana, estd parcialmente inserido num conjunto patrimonial, integra um
edificio patriménio arquitecténico do Grau Il (PDM) e respetivo jardim — patriménio paisagistico. Quanto a classificagdo do solo,
encontra-se em espaco urbanizado na categoria Espagos Centrais — Grau Il.

A presente analise incide sobre o cumprimento do projeto relativamente ao Plano de Pormenor de Santo Agostinho e sobre o
enquadramento urbano e salvaguarda do patriménio, designadamente o referente ao disposto nos artigos 242 e 832 do
regulamento do PDM.

2. Analise técnica

O presente projeto destina-se a criagdo de um hotel no local outrora ocupado pelo antigo Hotel Liz, do qual resta apenas parte da
fachada principal em resultado de uma obra interrompida. A intervencdo estende-se para além da parcela que correspondia ao
antigo hotel, indo ocupar parte da encosta, de forte declive, numa drea delimitada a norte pela fachada do antigo Hotel Liz, no
Largo Alexandre Herculano e a sul pela Avenida Dr. José Jardim, abrangendo, nessa zona, dois edificios de inicios do século XX. A
nascente, a intervengdo confina com duas moradias e respectivos logradouros e com um pequeno largo e com a fonte barroca das
Trés Bicas, e a poente com a Igreja do Espirito Santo.

O projeto contempla a criagdo de um corpo de 4 pisos que se desenvolve por tras da fachada pré-existente, assumida como um
cendrio que evoca a memdria do antigo hotel. O edificio desenvolve-se em socalcos até ao quinto piso, na parte superior da
encosta, com ligacdo aos edificios da Rua Dr. José Jardim.

Uma longa escadaria liga a poente os diversos corpos, desde o acesso pelo largo Alexandre Herculano, até ao espaco ajardinado no
cimo da encosta.

Na Rua Dr. José Jardim, o projeto prevé a reabilitagdo integral do edificio Korrodi e a construgao de um novo corpo a nascente, em
substituicdo do edificio pré-existente, que é integralmente demolido.

2.1. Condicionantes

Para a andlise do projeto importa referir os vdrios fatores que condicionam a intervengdo, atendendo a grande visibilidade do local
e impacto na cidade e ao valor patrimonial e de memoria colectiva das edificagdes envolvidas direta ou indiretamente no projeto.
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Fachada do antigo Hotel Liz (Edificio C)

Fotografiaanterior a 1880

Figura 1. fotografia do local Figura 2. Hotel Liz — constru¢do do século Figura 3. Hotel Liz apds alteragdo no século XX
anterior a 1880 XIX

Figura 4. Imagem do hotel Liz antes da intervengdo (proc. 935/07)

Trata-se de uma fachada que resultou da transformagdo do edificio anterior do século XIX (figura 2).

A fachada, resultante dessa alteragdo, estava parcialmente revestida com azulejos industriais de padrdo de motivo floral que
foram retirados preventivamente na altura da contengdo do edificio, para posterior colocagdo.

Da fachada destaca-se o portal do lado direito pertencente a uma edificacdo originalmente distinta.

O projeto anteriormente licenciado (935/07), que apenas abrangia a parcela correspondente ao edificio do Hotel Liz, foi
condicionado a preservacdo das fachadas que confrontam com o espago publico, (fachada norte e nascente) no entanto,
durante a obra foi permitido, por motivos operacionais, que se procedesse ao desmonte das paredes que formavam o gaveto
nascente, junto a fonte, que seriam depois reconstruidas, decisdo que consta da ata da reunido realizada entre os técnicos
municipais e do entdo IGESPAR (folha 1562 do processo 935/07).

O edificio encontra-se referenciado no PDM no tomo VI. Patriménio Arquitetdnico e Paisagistico, com a categoria IV (cédigo
PDM 16-94), pelo que ndo consta na Planta de Ordenamento — Valores Patrimoniais que apenas abrangem as categorias |, Il e
1.

O Plano de Pormenor de Santo Agostinho condiciona a intervengdo a conservagdo da fachada, permitindo a ampliagdo
relativamente ao edificio pré-existente.

Casa Pedro José Rodrigues -antigas instalacGes da AMAE (Edificio B)

Projeto do Arg. Ernesto Korrodi de 1924. O edificio encontra-se identificado na carta de patriménio com a categoria Ill (codigo
16-96), pelo que esta sujeito a medidas especiais de protecdo e valorizagdo (artigo 232 e 242 Regulamento PDM)
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Casa Tenente Coronel Nuno Alvares Cabral (edificio A)

Figura 5. Algado do projeto de 2013, do Arq. Korrodi,
supostamente para o local

O edificio é anterior a casa Pedro José Rodrigues, encontrando-se identificado na planta de 1918. A autoria sera também do
Arg. Ernesto Korrodi dado que existe um projeto que se supde ter sido para esse local, cujo algado revela um edificio com
dimensdes e caracteristicas semelhantes ao que atualmente constitui o corpo principal (figura 5). Do ponto de vista
arquitectdnico, destacam-se as cantarias de desenho Arte Nova, embora apresente um algado tardoz sem relevancia e se
encontre prejudicado no seu enquadramento pelo alinhamento da construgdo localizada a nascente.

O edificio faz parte do conjunto da Rua José Jardim identificado na carta de ordenamento — Valores patrimoniais do PDM
(codigo 16-91) — com a categoria Ill, aplicando-se o disposto no n.2 5 do artigo 242 do PDM quanto a demoligdo.

Enquadramento/ relagdo com a envolvente

A relacdo do novo edificio com a fonte das trés bicas carece de uma especial atengdo pela importancia patrimonial desta e pela
grande proximidade a intervencgdo.

As alteragBes muito significativas na topografia da encosta e grandes escavagdes poderdo ter implicagdes a nivel estrutural, em
relagdo as edificacGes confinantes, designadamente a Igreja do Espirito Santo.

2.2. Projeto
Analisado o projeto com base nas condicionantes acima descritas considera-se:

2.2.1 Afachada do Hotel Liz é integrada no novo edificio como cenério, destacada da nova construgdo, representando o
projeto uma descontinuidade com o processo anterior por ndo contemplar a totalidade da fachada tal como era antes da
intervengdo, ndo prever a reposi¢do dos azulejos, ndo considerar a reconstrugdo da fachada nascente que confina com o
espaco publico, nem seguir as condicionantes impostas a demolicdo e alterar a parede de alvenaria de pedra que suporta
o portal, criando um vdo que interfere na leitura desse portal, no entanto o contexto atual poderd justificar um novo
posicionamento perante estas questdes;

2.2.2 De acordo com as pecas do projeto, a fonte ndo se encontra totalmente representada, podendo haver um conflito na
zona de acesso ao estacionamento, onde se situa o arranque de uma das escadas laterais da fonte, conforme mostra a
figura 6, devendo a situagdo ser esclarecida de modo a que ndo haja danos para o patriménio;
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2.2.3 A demoligdo do Edificio A, sendo uma das construgdes mais antigas do conjunto da Rua Dr. José Jardim, identificado na
carta de patriménio do PDM com a categoria Il e sendo de autoria provavel do Arg. Ernesto Korrodi, ndo se encontra
devidamente fundamentada relativamente ao disposto no n.2 5 do artigo 24 do PDM, nem é apresentado registo
fotografico ou outro que permita a avaliagdo do interior do imével;

2.2.4 No caso da demoli¢do do edificio poder vir a ser aceite no contexto da intervenc¢do global, considera-se que a nova
construcdo devera ter um maior afastamento ao Edificio B (antigas instalacées da AMAE), a altura devera ser reduzida no

corpo que se prolonga a tardoz e a imagem do al¢ado nascente, na zona da Rua Dr. José Jardim, deve ter um tratamento
de continuidade em relagdo ao algado principal, dada a sua grande visibilidade;

2.2.5 Os painéis solares ou outro sistema de equipamentos, a serem colocados, ndo deverdo ser visiveis desde o espaco
publico;

2.2.6 Estando o jardim do Edificio B identificado no PDM como patriménio paisagistico, ( 16-PP11) qualquer intervengdo
deve ter por base um estudo que respeite o disposto no n.2 3 do artigo 242 do PDM.

Assim, da andlise efetuada, conclui-se que o projeto, representando um importante passo para a reabilitagdo do conjunto urbano
de grande visibilidade e impacto na cidade e por contribuir para a preservacdo de patriménio relevante, é globalmente positivo e
respeita o Plano de Pormenor de Santo Agostinho, pelo que poderd ser aceite desde que as questdes elencadas nos pontos
anteriores sejam devidamente esclarecidas e fundamentadas.

3. Proposta

Pelo exposto, propde-se a emissdo de parecer favoravel condicionado ao indicado nos pontos 2.2.1 a 2.2.6.

A consideragdo superior.

Leiria, 10 de maio de 2021

Mod_DPGU_110_03

¢ Largo da Republica, 2414-006 Leiria ® N.I.P.C.: 505 181 266 ¢
e Telef.: 244 839 500 « N.2 Verde: 800 202 791 o Sitio: www.cm-leiria.pt ® email: cmleiria@cm-leiria.pt ¢

Processo n.2 / Pag. 4



