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Nos pontos seguintes sistematizam-se os elementos relativos a area de reabilitagdo urbana da
Baixa de Coimbra e a respetiva operagéo de reabilitacao urbana, conforme estabelecido no
Regime Juridico da Reabilitagao Urbana (RJRU), aprovado pelo Decreto-Lei n° 307/2009, de 23
de outubro, dando resposta, designadamente, ao exigido no art.° 13.° (instrumentos de
programacgdo das areas de reabilitacdo urbana) e no art.° 33.° (programa estratégico de
reabilitacdo urbana) que a seguir se transcrevem.

Artigo 13.°
Instrumentos de programacgédo das dreas de reabilitagdo urbana

A definicdo de uma area de reabilitagdo urbana, através de instrumento proprio ou
de plano de pormenor de reabilitacao urbana, deve ser devidamente fundamentada,
contendo nomeadamente:

a) O enquadramento nas opgdes de desenvolvimento urbano do municipio;
b) A definicao do tipo de operacao de reabilitagcao urbana;

c) A estratégia de reabilitagdo urbana ou o programa estratégico de reabilitacdo
urbana, consoante o tipo de operacéo de reabilitagao urbana seja simples ou
sistematica.

Artigo 33.°
Programa estratégico de reabilitagdo urbana

1 — As operagdes de reabilitacdo urbana sistematicas sao orientadas por um
programa estratégico de reabilitacdo urbana.

2 — O programa estratégico de reabilitagdo urbana deve, sem prejuizo do
tratamento de outras matérias que sejam tidas como relevantes:

a) Apresentar as opgoes estratégicas de reabilitagao e de revitalizacao da area de
reabilitacdo urbana, compativeis com as opg¢des de desenvolvimento do
municipio;

b) Estabelecer o prazo de execucao da operagao de reabilitacao urbana;,

c) Definir as prioridades e especificar 0s objectivos a prosseguir na execugao da
operacgo de reabilitagéo urbana;,

d) Estabelecer o programa da operacao de reabilitacéo urbana, identificando as
accgoes estruturantes de reabilitagdo urbana a adoptar, distinguindo,
nomeadamente, as que tém por objecto os edificios, as infr -estruturas urbanas,
0S equipamentos, 0S espagos urbanos e verdes de utilizacao colectiva, e as
actividades econdmicas;

e) Determinar o modelo de gestao da area de reabilitagdo urbana e de execugéo da
respectiva operacao de reabilitagao urbana;
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) Apresentar um quadro de apoios e incentivos as accées de reabilitacdo
executadas pelos proprietarios e demais titulares de direitos e propor solugées
de financiamento das ac¢des de reabilitagao;

g) Descrever um programa de investimento publico onde se discriminem as accées
de iniciativa publica necessarias ao desenvolvimento da operagéo,

h) Definir o programa de financiamento da operacao de reabilitacao urbana, o qual
deve incluir uma estimativa dos custos totais da execucdo da operacéo e a
identificagao das fontes de financiamento;

i) Identificar, caso nao seja o municipio a assumir directamente as funcées de
entidade gestora da area de reabilitacao urbana, quais 0s poderes que sao
delegados na entidade gestora, juntando cdpia do acto de delegacéo praticado
pelo respectivo drgao delegante, bem como, quando as fungbes de entidade
gestora sejam assumidas por uma sociedade de reabilitagdo urbana, quais 0s
poderes que nao se presumem delegados;

J) Mencionar, se for o caso, a necessidade de elaboracao, revisao ou alteracao de
plano de pormenor de reabilitagao urbana e definir os objectivos especificos a
prossequir através do mesmo.

3 — O programa estratégico de reabilitagdo urbana pode prever unidades de
execucao ou Intervencédo da operacéo de reabilitacao urbana e definir os
objectivos especificos a prosseguir no ambito de cada uma delas.
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1. Area de Reabilitagdo Urbana
|dentificacao e breve caracterizacao

Os limites da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) da Baixa de Coimbra encontram-se
assinalados nas figuras 1 e 2. Trata-se de uma area com aproximadamente 30 hectares, onde
se localizam cerca de 900 edificios.

A ARU que agora se delimita tem como referéncia a atual area de intervengéo da Coimbra Viva
SRU - Sociedade de Reabilitagdo Urbana’, constituida por oito zonas de intervencéo, onde se
incluem as duas zonas prioritarias do Canal do Metro Mondego e Terreiro da Erva. Esses limites
foram ajustados, através de um alargamento, essencialmente para norte e nascente
(abrangendo a Rua da Sofia e a Rua Olimpio Nicolau Rui Fernandes), tendo em conta a
oportunidade de integrar elementos com um forte potencial no quadro de uma operagao desta
natureza e a necessidade de constituir uma area coerente no que respeita as opcoes
estratégicas de reabilitacdo urbana. A definicdo destes limites teve ainda subjacente a intencéo
de garantir uma plena articulagéo desta operacao com as ORU da Alta e da Frente de Rio.

O desenvolvimento da zona baixa de Coimbra esteve durante muito tempo ligado as dindmicas
da zona alta muralhada, constituindo durante a Idade Média o arrabalde do nucleo primitivo da
cidade, onde se aglomerava populagédo, comerciantes e artesédos. A Praca do Comércio (ou
Praca Velha) tera sido o ponto central da expansao deste arrabalde, mantendo-se durante
muito tempo como principal centro das dinamicas urbanas desta area.

Nos séculos XII/XIll, j& a ocupacao da Baixa se encontrava consolidada, reunindo o essencial
das atividades econémicas da cidade. No século XVI, a Baixa era uma zona de concentragao
de profissbes baseadas na manufatura, sendo grande parte dos edificios ocupados por
habitacbes nos pisos superiores e por oficinas ou lojas no piso térreo.

A medida que a cidade foi crescendo, esta zona deixou de servir apenas as areas residenciais
mais proximas, alargando o seu espago de influéncia. Simultaneamente, as atividades
artesanais foram sendo progressivamente substituidas por atividades de comércio e servicos
que, ainda hoje, dominam a ocupagao do edificado.

' Definida no Relatério da Comissao Interdisciplinar da Baixa, aprovado pela Camara Municipal em 30 de
margo de 2005.
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O carater relativamente pouco qualificado das atividades presentes na Baixa manteve-se,
predominando o pequeno comércio retalhista independente. A par dessa ocupagao econémica
menos qualificada, foi-se tornando notéria a presenca de populacdes mais desfavorecidas, o
que contribuiu para a depreciacdo do estatuto social da Baixa, ja anunciada com a expanséo
da cidade para o setor nascente, sobretudo ao longo do século XX.

Com o crescimento da cidade, as dindmicas da Baixa, enquanto espaco de comeércio e
servicos, passaram a depender de um territério bastante mais vasto, onde se encontram, por
um lado, os potenciais consumidores dessas atividades, e por outro lado, uma concorréncia
marcada por novas areas de servigcos e superficies comerciais de grande dimensao. Nao
obstante o esvaziamento socioeconémico da Baixa associado as dindmicas urbanas mais
recentes, esta continua a ser a area, por exceléncia, de concentragdo de comércio de rua e de
servicos (bancarios, sociais, administrativos e outros) da cidade de Coimbra. Por seu lado, e a
semelhanga do que acontece na generalidade das “baixas” tradicionais, a Baixa de Coimbra
tem vindo a registar uma quebra demografica significativa.

O Mosteiro de Santa Cruz foi um elemento estruturante do desenvolvimento da Baixa. Para
além da sua importancia enquanto polo religioso, cultural e econémico, foi a volta deste
mosteiro que se tracaram as principais ruas da Baixa. A Praca 8 de Maio, fronteira ao mosteiro,
foi (e é¢) um dos principais espacos publicos da Baixa, tendo renovado a sua importancia apés

a instalacéo dos Pacos de Concelho no mosteiro no final do século XIX.

E desta Praga que sai a Rua da Sofia, aberta na primeira metade do século XVI para af se
instalarem os Colégios da Universidade. Até ao século XIX, esta via manteve-se como polo
universitario, de caracter mais nobre do que a generalidade dos espacos da cidade,
apresentando uma dinamica também particular e distinta da Baixa comercial. Ainda hoje, a Rua
da Sofia apresenta caracteristicas diferenciadoras, conjugando a presenga de varias
igrejas/antigos colégios (a nascente) com atividades comerciais correntes (essencialmente a

poente)

Dentro dos limites da ARU destacam-se ainda, como espacos publicos de referéncia, o Largo
da Portagem, a Praca do Comércio e o Terreiro da Erva, este Ultimo com uma dimenséao
relevante mas com uma configuragao menos formal e funcionalmente menos importante que
aqueles. As Ruas Ferreira Borges e Visconde da Luz constituem o principal eixo comercial.

A riqueza patrimonial da Baixa concentra-se, assim, no eixo Praga 8 de Maio - Rua da Sofia,
pelo seu conjunto e pelos varios edificios que o pontuam, classificados como Monumento
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Nacional (ou em vias de classificacao) e parte integrante da candidatura da Universidade de
Coimbra a Patriménio Mundial da UNESCO.

Para além daqueles elementos e das igrejas localizadas na Praca do Comeércio, ao longo das
Ruas Ferreira Borges e Visconde da Luz encontram-se alguns edificios notaveis,
designadamente o Edificio Chiado, um importante estabelecimento comercial do inicio do
século XX atualmente ocupado por servicos da Autarquia, incluindo o Museu Municipal
(classificado como imovel de interesse publico).

Um outro elemento patrimonial de relevo nesta area é o Claustro da Manga/Jardim da Manga,
um conjunto arquitetonico que compunha o motivo central do Mosteiro de Santa Cruz e que
hoje funciona como espaco de lazer e convivio da populagéo da cidade.

Para além do Museu Municipal, estdo instaladas dentro dos limites da ARU outros dois
importantes equipamentos culturais: o Teatro da Cerca de S. Bernardo e o Centro de Artes

Visuais.

A estrutura urbana da Baixa caracteriza-se por um nucleo edificado central, mais denso,
formado por quarteirdes irregulares e arruamentos estreitos, ligando pequenos largos e pragas.
Nesta zona, apenas as Ruas Ferreira Borges e Visconde da Luz se distinguem dos demais
eixos pela sua largura e regularidade. Contrastando com este nlcleo central, estao os eixos da
Rua da Sofia e da Rua Olimpio Nicolau Rui Fernandes, com uma configuragdo de maior

regularidade e escala, que se estende a envolvente imediata.

Na Baixa, os lotes sao maioritariamente estreitos, estando muitos logradouros ocupados com
construcdes precarias/provisérias que se traduzem, por um lado, no aumento das areas
impermeabilizadas e, por outro, na reducao dos espacos comuns de vizinhanca.

Os edificios tém, maioritariamente, 3 ou 4 pisos, embora ao longo dos principais eixos viarios a
altura dos edificios chegue a ultrapassar os 7 pisos. A quase totalidade dos edificios é
propriedade de particulares; o municipio € proprietario de cerca de uma dezena de edificios
dentro da ARU.

O estado de conservacao dos edificios € diversificado. A maior parte encontra-se em estado
razoavel (36%); seguem-se os edificios em bom (31%) e mau (24%) estado de conservacao; ha

ainda um numero relevante de edificios em ruina (6%).
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Dadas as caracteristicas da malha urbana da Baixa, a circulacdo automaovel restringe-se,
praticamente, ao principal eixo rodoviario que a atravessa, Rua Olimpio Nicolau Rui Fernandes -
Rua da Sofia e a algumas ruas diretamente ligadas a este. Nas restantes vias, a circulagéo
pedonal é predominante. A Av. Fernao de Magalhaes, que confina com o limite desta ARU,
constitui outra importante via de acesso a Baixa.

Ao nivel dos transportes publicos, destaca-se nesta zona a Linha Azul, constituida por
miniautocarros elétricos que, num percurso circular, servem o Centro Histérico, atravessando a
Baixa (Rua Ferreira Borges, Rua Visconde da Luz e Rua Olimpio Nicolau Rui Fernandes) e uma
outra linha de autocarros urbanos que atravessa aquele mesmo eixo. Outras linhas urbanas
servem a Baixa da cidade, atravessando os principais eixos rodoviarios, dentro dos limites da
ARU (Rua da Sofia e Rua Olimpio Nicolau Rui Fernandes) ou contiguos a esta (Av. Ferndo de
Magalhaes e Av. Emidio Navarro).

Uma ligacao direta a Alta é assegurada pelo ascensor mecanico que liga a Avenida Sa da
Bandeira, junto ao Mercado Municipal D. Pedro V, ao topo da Rua Padre Antonio Vieira.

Dentro dos limites da ARU da Baixa existem varios parques de estacionamento subterréneo,
para além de areas de estacionamento a superficie, constituindo um importante apoio para as
atividades aqui existentes. Nos territérios vizinhos, designadamente na frente ribeirinha, existe
uma oferta complementar de estacionamento, quer na via publica quer em parques de

estacionamento.
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Figura 1 | Limite da Area de Reabilitagao Urbana — Ortofotomapa

Fonte: Parque EXPO sobre Google Earth, 2012.
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Figura 2| Limite da Area de Reabilitagao Urbana — Cartografia

Fonte: Parque EXPO, 2012.
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2. Opcoes estratégicas de reabilitacao e
revitalizagao

As opcoes estratégicas especificas para a ARU da Baixa de Coimbra e para a respetiva ORU
sao definidas tendo por base a visao estratégica explicitada na Parte | do presente documento
e que enquadra o Centro Histérico nas opcdes de desenvolvimento do municipio —
RE:CENTRAR O CENTRO HISTORICO.

Este enquadramento decorre do reconhecimento de que a estratégia de reabilitacdo da Baixa —
e do Centro Histdrico no seu conjunto — esta intimamente relacionada com uma estratégia
urbana mais vasta que procura dar resposta as ambicdes da cidade nas diferentes escalas
territoriais em que se insere, consolidando Coimbra como: i) a cidade do conhecimento; i) uma

nova metrépole; e iii) a cidade do Mondego.

Assim, a ORU da Baixa de Coimbra desenvolve-se em torno dos eixos estratégicos que guiam
a visao de futuro para a cidade e que se traduzem na consolidacao do perfil multifuncional do
centro, no reforco das conexdes e na melhoria de mobilidade, na valorizagao da paisagem e
conexao de espagos naturais de particular valor ambiental, na garantia de um ambiente urbano
de grande qualidade, na valorizacao do patriménio cultural e ainda no desenvolvimento do
turismo (cf. Parte | do presente documento).

Simultaneamente, pretende-se que a ORU a desenvolver na Baixa permita reforcar a ligacao
entre a Alta da cidade, a Baixa e a frente de Rio, designadamente através da articulacéo das
respetivas operacoes de reabilitagao urbana.

VISAO PARA O CENTRO HISTORICO DE COIMBRA

COIMBRA COIMBRA COIMBRA

UMA NOVA METROPOLE CIDADE DO MONDEGO CIDADE DO CONHECIMENTO
e — e — e —
RE:CENTRAR O CENTRO HISTORICO DE COIMBRA
EIXOS ESTRATEGICOS DE INTERVENGAD
1) 2) 3) 4) 5) 5)
Densificar a Reforgar conexdes Valorizar a paisagem Valorizar 0 ambiente  Valorizar o patriménio  Desenvolver o turismo
multifuncionalidade e facilitar a mobilidade e consolidar a urbano cultural

continuidade ecoldgica

Figura 3| Eixos estratégicos de intervencéo no Centro Histérico de Coimbra
Fonte: Parque EXPO, 2011
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Partindo desta visao estratégica, a ORU da Baixa tem como objetivo global a revitalizacao
economica, social e cultural desta zona da cidade, valorizando as funcdes hoje presentes e
atraindo novas atividades. A concretizacao deste objetivo passa pelo desenvolvimento de
intervencbes sobre o edificado, melhorando as suas condicoes fisicas e funcionais, mas
também sobre os espacos publicos cuja requalificacdo devera ter um efeito muito significativo

sobre a dinamizacao global da Baixa.

Assim, a par dos investimentos a realizar pelos privados, designadamente ao nivel da
recuperacao fisica do edificado, esta ORU devera contemplar um programa de investimento
publico, que permita desenvolver um conjunto de intervencdes igualmente indispensaveis a
prossecucao dos objetivos da operagao. Os investimentos publicos constituem-se como um
contributo fundamental para o sucesso global da operacéo, ndo so6 pelo significado que tém
em si mesmos mas também pela capacidade de estimular e alavancar o investimento de

agentes privados.
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Figura 4 | Estratégia de Reabilitagéo Urbana para o Centro Histérico de Coimbra

Fonte: Parque EXPO, 2011.
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3. Ambito da operacao de reabilitagao urbana

3.1. Tipologia da ORU

A operacao a desenvolver na Baixa da cidade de Coimbra sera uma operagéo de reabilitacao
urbana sistematica, uma vez que as opgobes estratégicas elencadas implicam claramente uma

perspetiva integrada de intervencao no tecido urbano.

Uma operagéo de reabilitagdo urbana sistematica consiste numa “intervencédo integrada de
reabilitagdo urbana de uma area, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo das
infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizacdo coletiva,
visando a requalificacdo e revitalizacao do tecido urbano, associada a um programa de
investimento publico” (art.° 8.° do RJRU).

Adicionalmente, importa sublinhar que os instrumentos de execucao de politica urbanistica
previstos no regime juridico da reabilitagao urbana sao bastante mais amplos no caso das ORU
sistematicas do que o séo para as ORU simples. Assim, servidoes, expropriagdo, venda
forgada e reestruturacao da propriedade, instrumentos vedados nas ORU simples, poderao ser
utilizados para a implementagéo da ORU sistematica da Baixa de Coimbra.

3.2. Prazo de execucao

A ORU da Baixa de Coimbra devera ser executada no prazo de 15 (quinze) anos, estimando-se

que as intervencoes propostas se desenvolvam entre 2012 e 2027,

Este prazo ndo podera ser prorrogado uma vez que corresponde ao ambito temporal méaximo
fixado para a vigéncia de uma ARU (art.° 18° do RJRU).

Tendo em vista a concretizacdo na integra da ORU, devera ser regularmente promovida a
avaliacdo da execugcao da operagcao, designadamente do grau de desenvolvimento do
programa de agao definido e da prossecucao dos objetivos estratégicos.
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3.3. Prioridades e objetivos

As prioridades e objetivos da ORU da Baixa sao definidos dando prossecucao a visao de futuro

para o Centro Histérico de Coimbra e considerando as opcoes estratégicas especificas

estabelecidas para esta operagao.

Considerando o caracter integrado que preside a definicao desta operacédo, particularmente

tendo em conta o facto de se tratar de uma ORU sisteméatica, estas prioridades e obijetivos

cobrem um leque alargado de dominios, procurando ir ao encontro das questdes mais criticas

da reabilitacao e revitalizagdo da Baixa de Coimbra.

Assim, estabelecem-se como prioridades e obijetivos globais para a reabilitagdo da Baixa de

Coimbra:

¢ Desenvolver o perfil multifuncional da Baixa, valorizando em particular as atividades
de comércio e servigos;

¢ Requalificar e dinamizar a oferta comercial, procurando dar resposta as novas
necessidades e exigéncias da populagéao da cidade e da regiao, alargando o perfil de
potenciais consumidores;

¢ Manter e reforgar os servicos administrativos e outras ancoras funcionais;

¢ Valorizar a funcao habitacional, tendo em vista a fixagao e atragao de residentes,
designadamente de segmentos especificos (estudantes, utilizadores temporarios,
etc.);

¢ Promover a reabilitacao fisica do edificado, nomeadamente através da consolidacéo
dos programas de apoio aos proprietarios;

¢ Melhorar as condigbes de seguranga dos edificios, designadamente, reordenando os
espacos de armazenagem associados aos estabelecimentos comerciais;

¢ Privilegiar a ocupagao dos edificios e/ou fracdes devolutos, tendo em vista o reforgo
das dinamicas funcionais da Baixa;

¢ Requalificar o espaco publico, valorizando os largos e pragas, reforcando a sua
articulacao fisica e funcional com o tecido edificado e privilegiando percursos
pedonais estruturantes;

¢ Promover uma gestdo ativa do espaco publico, assegurando as adequadas
condicOes de seguranca e higiene urbana;
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Valorizar o canal do metro enquanto espaco urbano de referéncia, salvaguardando a
futura instalacao da infraestrutura;

Incentivar a reabilitagdo do patrimoénio cultural e apoiar a sua revitalizagéo funcional,

em articulacdo com as entidades tutelares;

Assegurar as adequadas condicdes de mobilidade na Baixa, nos modos pedonal e
rodoviario, salvaguardando a necessaria compatibilizagdo entre ambos e destes com
as atividades presentes;

Melhorar a conexao viaria entre a Baixa e as areas limitrofes;

Contribuir para uma melhor articulacdo da Baixa com outros polos funcionais da
cidade, incluindo a margem esquerda do Mondego;

Promover, em articulacdo com a agenda cultural do Centro Histérico, eventos
tematicos de divulgacéao e fruicdo da Baixa de Coimbra;

Desenvolver uma gestao de proximidade, assegurando um acompanhamento
sistematico e permanente junto da populagdo, comerciantes, proprietarios,

investidores e outros agentes locais.

Paralelamente, a implementacéo desta operacéo de reabilitagdo urbana devera constituir um
contributo para uma decisao positiva acerca da candidatura da Universidade de Coimbra a
Patriménio Mundial da UNESCO, na medida em que concorre, em termos globais, para a

valorizacao urbana e patrimonial deste territorio.

PARQU = XPO
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£

Figura 5 | Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana para a Baixa de Coimbra (cenério de intervencédo 2027)

Fonte: Parque EXPO, 2012
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4. Operacao de reabilitacao urbana

4.1. Programa da ORU

Tendo em consideracao o enquadramento desta operacao na estratégia global para o Centro

Historico de Coimbra, as intervengbes que conformam a ORU da Baixa de Coimbra

enquadram-se na matriz de projetos estruturantes que consubstanciam a visao “RE:CENTRAR
O CENTRO HISTORICO” (cf. Parte | do presente documento). O quadro seguinte identifica os

projetos estruturantes e as acoes.

Quadro 1 | Projetos estruturantes e agdes associadas a ORU da Baixa de Coimbra

OBJETIVOS PROJETOS
ESTRATEGICOS ESTRUTURANTES

Fonte: Parque EXPO, 2012

ACOES

1) Densificar a multifuncionalidade

1.1.
Baixa de Coimbra — Comércio
de rua

B|1.1.A - Central logistica da Baixa Comercial

B|1.1.B — Estabelecimentos comerciais da Baixa
Comercial

B|1.1.C — Gestdo da Baixa Comercial

1.2.
Coimbra com + vida

B|1.2.A - Parque edificado da Baixa
B|1.2B- Ancoras funcionais da Baixa

1.3.
Habitar Diferente

B|1.3.A - Residéncias temporarias

2) Reforcar conexdes e facilitar a mobilidade

2.1.
Eixo Central de Coimbra

B|2.1.A - Rua Central de Coimbra — troco nascente
B|2.1.B — Rua Olimpio Nicolau Rui Fernandes

2.2.
Da Alta a Baixa

B|2.2.A — Percurso: Porta da Almedina | Largo das
Ameias

B|2.4.A - Plano de Mobilidade da Baixa | Rio

24,

+ mobilidade B| 2.4.5 —ISiste'ma de partilha de bicicletas e
automoveis [Bike + Car Sharing]

2.5. B|2.5.A. — Transporte ligeiro de grande capacidade

Metro Mondego

| Metro Mondego

PARQU = XPO
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3) Valorizar a paisagem e consolidar a continuidade ecolégica

3.2.
Cerca Verde

B|3.2.A - Encosta da Sofia

3.3.
Mira Mondego

B|3.3.A - Sistema de vistas

3.4.

Novos logradouros

B|3.4.A - Interior dos quarteirbes da Baixa

4) Valorizar o ambiente urbano

4.2.

Praca do Comércio

B|4.2.A - Espago publico da Praga do Comércio
B|4.2.B — Novas ancoras funcionais da Praca do Comeércio

4.3.
Terreiro da Erva

B|4.3.A - Espago publico do Terreiro da Erva
B|4.3.B — Fabrica de ceramica

4.5.
+ espago publico

B|4.5.A - Plano de Gestéo do Espago Publico da Baixa | Rio
B|4.5.B — Largos e Pracas da Baixa

B|4.5.C — Rua para todos

B|4.5.D — Wi-Fi para todos

B | 4.5.E — Baixa sempre limpa

5) Valorizar o patriménio cultural

5.1.
Coimbra
Patriménio Ativo

B|5.1.A - Mosteiro e Igreja de Santa Cruz
B|5.1.B —Igrejas de Sao Bartolomeu, Sao Tiago e Santa Justa

B|5.1.C — Instalagéo de Centro de Interpretacéo e de polo
museoldgico da Coimbra Judaica

B|5.1.D — Percurso urbano Judiaria Velha — Judiaria Nova

52 B|5.2. A - + Universidade na Sofia
Polo 0 — Rua da ) o .
Sofia B|5.2.B — Estabelecimentos comerciais da Rua da Sofia
oo B|5.5.A — Candidatura da Universidade de Coimbra a
UC Patrimoénio S . . -

. Patrimonio da Humanidade e implementacao do Plano de
Mundial da Gestao
UNESCO

6) Desenvolver o turismo

6.1.
Roteiro da
Universidade

B|6.1.A - Roteiro da Sofia

6.2.
+hotéis

B|6.2.A — Estabelecimento turistico no Hospital Real

6.5.
Conhece Coimbra

B|6.5.A — Conhecer a Baixa

PARQU

XPO
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Estas acbes, embora enquadradas em diferentes projetos estruturantes, associados, por sua
vez, a distintos eixos estratégicos, mantém entre si, importantes articulagbes. Com efeito, o
sucesso de uma acao pode ser condicionado por outra(s) acao(des) que concorra(m) para
objetivos interdependentes ou complementares. O quadro 2, apresentado seguidamente,

sistematiza as principais articulacdes entre as 34 acoes.

PARQU = XPO
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AGOES PARA A BAIXA DE COIMBRA

L1A Central logistica da Baixa Comercial

L1B. Estabelecimentos comerciais da Baixa Comercial
L1C. Gestao da Baixa Comercial

L2A Parque edificado da Baixa

12B. Ancoras funcionais da Baixa

L3A Residéncias temporarias

21A Rua Central de Coimbra - trogo nascente

21B. Rua Olimpio Nicolau Rui Fernandes

2.2A Percurso: Porta da Almedina | Lacgo das Ameias
2.4A. Plano de Mobilidade da Baixa | Rio

248. Sistema de partilha de bicicletas e automaveis [Bike + Car Sharing]
25A Transporte ligeiro de grande capacidade

3.2A Encosta da Sofia

33A. Sistema de vistas

34A. Interior dos quarteirdes da Baixa

4.2 Espago publico da Praga do Comércio

42.B. Novas ancoras funcionais da Praga do Comércio
43A Espaco publico do Terreiro da Erva

4238, Fabrica de ceramica Vidva Alfredo Oliveira

45A Plano de Gestao do Espaco Publico da Baixa | Rio
45.B. Largos e Pragas da Baixa

45.C. Rua para todos

45.0. Wi-Fi para todos

45.E. Baixa sempre limpa

S1A Mosteiro e lgreja de Santa Cruz

51B. Igrejas de Sao Bartolomeu, Sao Tiago e Santa Justa

51C. Instalagao de Centro de Interpretagao e de polo museoldgico da Coimbra Judaica

5.1D. Percurso uchano Judiaria Velha - Judiaria Nova
5.2A +Universidade na Sofia
5.2B. Estabelecimentos comerciais da Rua da Sofia

554, Candidatura da Universidade de Coimbra a Patriménio da Humanidade
e implementag3o do Plano de Gestdo

6.1A Roteiro da Sofia
6.2A Hotel no Hospital Real
6.5A. Conhecer a Alta

PARQU = XPO
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Quadro 2 | Articulagdo entre as agdes propostas para a Baixa de Coimbra

Fonte: Parque EXPO, 2012
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4.2. Investimento e financiamento

O montante global do investimento para as agbes, apresentado no quadro 3, ascende a
124.206 milhares de euros, com IVA incluido, valor repartido por entidades publicas e privadas.
O investimento pubico ascende a 18.379 milhares de euros, com IVA incluido, enquanto o
investimento privado ascende a 105.827 milhares de euros com IVA incluido.

A avaliacao da dimensao do investimento da intervencao foi feita com base em valores
indicativos, tendo como referéncia projetos semelhantes, ndo podendo nem devendo ser

considerados como valores orcamentais completos, detalhados e definitivos.

Com base no conhecimento que se detém do mercado, e adotando critérios de prudéncia,
foram efetuadas estimativas para os montantes de investimento a realizar, tendo por base a

caraterizacao possivel nesta fase.

As estimativas dos valores das obras foram calculadas com base em precos medios unitarios
que tém em conta a previsao de evolucao do mercado num horizonte temporal alargado, de
modo a refletir quer o grau de incerteza na orcamentacao inerente a esta fase do processo,

quer ainda a previsivel atualizagdo dos precgos até as datas de adjudicacéo das empreitadas.

No que respeita ao IVA, este foi considerado em todos os valores de investimento, publico e
privado. Para as empreitadas de promocao publica da autarquia e para a reabilitacdo do

edificado foi assumida a taxa reduzida de 6%.

PARQU = XPO
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Quadro 3 | Montante global de investimento nas agoes da Baixa de Coimbra
Fonte: Parque EXPO, 2012

CUSTO UNITARIO

ESTIMATIVA DE

ESTIMATIVA DE

AGOES PARA A BAIXA DE COIMBRA ESTIMADO VALOR TOTAL  INVESTIMENTO
AREAS (€/m?) ENTIDADES PROMOTORAS  DE INTERV C.M.C NOTAS
1.1. PROJETO ESTRUTURANTE | BAIXA DE COIMBRA - COMERCIO DE RUA 4.900.000 490.000
B| 1.1A - CENTRAL LOGISTICA DA BAIXA COMERCIAL 4.000 m2 600 APBC e C.M. Coimbra 2.400.000 240.000
B | 1.1.B. - ESTABELECIMENTOS COMERCIAIS DA BAIXA COMERCIAL na. APBC 0 0
B| 1.1.C. - GESTAO DA BAIXA COMERCIAL 1 2.500.000 APBC 2.500.000] 250.000
1.2. PROJETO ESTRUTURANTE | COIMBRA COM + VIDA 77.667.500 3.919.250
B| 1.2.A. - PARQUE EDIFICADO DA BAIXA 71.350.000 3.287.500
Intervencao ligeira 133.000 m? 250 33.250.000 1.662.500( (1)
Proprietérios
. )
Intervengdo média 65.000 m 500 (Piblicos 6 Privados) 32.500.000 1.625.000| (1)
Intervengéo profunda 8.000 m? 700 5.600.000| 0
B| 1.2.B. - ANCORAS FUNCIONAIS DA BAIXA 6.317.500 631.750
Intervengéo média - area coberta 15.650 m? 350 Proprietarios 5.477.500 547.750
Intervencao média - area descoberta 12.000 m? 70 (Pablicos e Privados) 840.000 84.000
0 0
1.3. PROJETO ESTRUTURANTE | HABITAR DIFERENTE
B| 1.3.A. - RESIDENCIAS TEMPORARIAS na 600 a 800 ‘ Privados 0‘ 0‘
2.1. PROJETO ESTRUTURANTE | EIXO CENTRAL DE COIMBRA 2.760.000 2.216.250
B| 2.1.A. - RUA CENTRAL DE COIMBRA - TROGO NASCENTE 1.787.500 1.243.750
Intervengao de enquadramento  (edificios) 10.000 m? 70 C.M. Coimbra e Metro 700.000 700.000
Interveng&o profunda em espago publico 4.350 m? 250 Mondego 1.087.500 543.750
B| 2.1.B. - RUA OLIMPIO NICOLAU RUI FERNANDES 972.500 972.500
Intervengéo ligeira em espago publico 19.450 m2 50 | C.M.Coimbra 972.500| 972.500|
2.2. PROJETO ESTRUTURANTE | DA ALTA A BAIXA 32.500 32.500
B | 2.2.A. - PERCURSO: PORTA DE ALMEDINA - LARGO DAS AMEIAS 32.500 32.500
Interveng@o ligeira em espago publico 650 m? 50 C.M. Coimbra 32.500 32.500
2.4. PROJETO ESTRUTURANTE | + MOBILIDADE 178.000 178.000
B | 2.4.A. - PLANO DE MOBILIDADE DA BAIXA - RIO 0.5 un 30.000 C.M. Coimbra 30.000 30.000
B | 2.4.8. - SISTEMA DE PARTILHA DE BICICLETAS E AUTOMOVEIS 1un 148.000 C.M. Coimbra 148.000 148.000
[BIKE + CAR SHARING ] [4 carros, 100 bicicletas]
2.5. PROJETO ESTRUTURANTE | METRO MONDEGO 0 0
B | 2.5.A. - TRANSPORTE LIGEIRO DE GRANDE CAPACIDADE na. ‘ Metro do Mondego 0‘ 0‘
3.2. PROJETO ESTRUTURANTE | CERCA VERDE 610.000 610.000
B | 3.2.A. - ENCOSTA DA SOFIA 610.000 610.000
Intervengao média em espagos verdes 30.500 m2 20 ’ C.M. Coimbra 610,000’ 610.000’
3.3. PROJETO ESTRUTURANTE | MIRA MONDEGO 50.000 50.000
B | 3.3A - SISTEMA DE VISTAS 0,5 un 100.000 ‘ C.M. Coimbra 50,000’ 50.000‘
3.4. PROJETO ESTRUTURANTE | NOVOS LOGRADOUROS 682.500 682.500
3.4.A. - INTERIOR DOS QUARTEIROES DA BAIXA 682.500 682.500
Intervengéo média em espagos publicos 9.750 m2 70 C.M. Coimbra 682.500 682.500
4.2. PROJETO ESTRUTURANTE | PRACA DO COMERCIO 3.710.000 686.000
B| 4.2.A. - ESPACO PUBLICO DA PRACA DO COMERCIO 350.000 350.000
Intervenc@o média em espagos publicos 5.000 m? 70 | C.M. Coimbra 350,000| 350.000|
B| 4.2.B. - NOVAS ANCORAS FUNCIONAIS DA PRACA DO COMERCIO 3.360.000 336.000
Intervengao média 5.600 m? 600 | Privados 3.360.000| 336.000|
4.3. PROJETO ESTRUTURANTE | TERREIRO DA ERVA 1.490.000 1.035.000
B| 4.3.A. - ESPACO PUBLICO DO TERREIRO DA ERVA 1.035.000 1.035.000
Interveng&o profunda em espago publico - infraestruturas e arqueologia 4.140 m> 250 | C.M. Coimbra 1,035,000| 1.035.000|
B| 4.3.B. - FABRICA DE CERAMICA 455.000 0
Intervengéo profunda 650 m2 700 ‘ Privados 455.000‘ O‘
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ESTIMATIVADE  ESTIMATIVA DE

AQOES PARA A BAIXA DE COIMBRA ’ CUSTO UNITARIO VALOR TOTAL INVESTIMENTO
AREAS ESTIMADO ENTIDADES PROMOTORAS DE INTERV. C.M.C. NOTAS

4.5. PROJETO ESTRUTURANTE | + ESPACO PUBLICO 3.286.500 3.286.500
Bl 4.5.A. - PLANO DE GESTAO DO ESPAGO PUBLICO DA BAIXA | RIO 0.5 un 100.000 ‘ C.M. Coimbra | 50.000 50.000
B| 4.5.B. - LARGOS E PRAGAS DA BAIXA 306.500 306.500
Intervencéo ligeira em espaco publico 6.130 m?2 50 | C.M. Coimbra | 306,500| 306.500|
B| 4.5.C. - RUA PARA TODOS 2.915.000 2.915.000
Interveng&o ligeira em espago publico 1.600 m> 50 C.M. Coimbra 80.000 80.000
Interveng@o média em espago publico 5.400 m? 70 C.M. Coimbra 378.000 378.000
Intervenc&o profunda em espaco publico 17.550 m?2 140 C.M. Coimbra 2.457.000 2.457.000
B| 4.5.D. - WI-FI PARA TODOS 15 un 1.000 C.M. Coimbra 15.000 15.000
B| 4.5.E. - BAIXA SEMPRE LIMPA na. C.M. Coimbra 0

5.1. COIMBRA PATRIMONIO VIVO 3.984.000 265.000
B| 5.1.A. - MOSTEIRO E IGREJA DE SANTA CRUZ 2.418.000 0
Area coberta 9.000 m? 250 2.250.000 0
Area descoberta 1.200 m? 140 168.000 0
B| 5.1.B. - IGREJAS DE S. BARTOLOMEU, S. TIAGO e SANTA JUSTA 1.301.000 0
Area coberta 1.600 m2 800 1.280.000) 0
Area descoberta 150 m? 140 21.000 0
B| 5.1.C. - INSTALAGAO DE CENTRO DE INTERPRETAGAO E DE POLO MUSEOLOGICO DA COIMBRA 240.000 265.000
JUDAICA
Intervencéo profunda 300 m? 800 C.M. Coimbra 240.000 240.000
B| 5.1.D. - PERCURSO URBANO JUDIARIA VELHA - JUDIARIA NOVA Tun 25.000 C.M. Coimbra 25.000 25.000

5.2. PROJETO ESTRUTURANTE | POLO 0 - RUA DA SOFIA 20.840.000 0
B| 5.2.A. - + UNIVERSIDADE NA SOFIA n.a 20.840.000 0
Intervengéo média no edificado 40.000 m? 500 Univ. de Coimbra 20.000.000 0
Intervenc&o média na érea descoberta 6.000 m? 140 Univ. de Coimbra 840.000) 0
B| 5.2.B. - ESTABELECIMENTOS COMERCIAIS DA RUA DA SOFIA n.a APBC 0

5.5. PROJETO ESTRUTURANTE | UNIVERSIDADE DE COIMBRA PATRIMONIO MUNDIAL 0 0
B|5.5.A. - CANDIDATURA DA UNIVERSIDADE DE COIMBRA A PATRIMONIO DA HUMANIDADE E na Univ. de Coimbra 0 0
IMPLEMENTAGAO DO PLANO DE GESTAO

6.1. PROJETO ESTRUTURANTE | ROTEIRO DA UNIVERSIDADE 0 0
B| 6.1.A. - ROTEIRO DA SOFIA na. C.M. Coimbra 0 0

6.2. PROJETO ESTRUTURANTE | + HOTEIS 3.865.000 386.500
B| 6.2.A. - ESTABELECIMENTO TURISTICO NO HOSPITAL REAL 3.865.000 386.500
Intervencéo profunda - &rea coberta 3.200 m2 1.200 Privados 3.840.000 384.000
Intervengao profunda - 4rea descoberta 250 m2 100 25.000 2.500

6.5. PROJETO ESTRUTURANTE | CONHEGE COIMBRA 150.000 150.000

1 un 150.000 C.M. Coimbra | 150,ooo| 150.000‘

B| 6.5.A. - CONHECER A BAIXA DE COIMBRA

TOTAL DO INVESTIMENTO 124.206.000 13.987.500

Valores em euros, com IVA incluido, a precos correntes de 2012

(1)Comparticipagao ao abrigo do Programa Coimbra Incentiva
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4.3. Planeamento operacional e financeiro

O Programa de Reabilitagao Urbana da Baixa de Coimbra congrega multiplas intervencoes,
decorrentes das acoes especificas da Area de Reabilitacdao Urbana. Para se conseguir a
necessaria articulacao entre elas, procurando compatibilizar algumas intervencdes que,
necessariamente, deverao ser encadeadas e distribuir os diferentes investimentos de forma

equilibrada ao longo do periodo de duracéo da Operagao de Reabilitagdo Urbana.

Da leitura do quadro de planeamento operacional proposto € possivel, igualmente, identificar a
existéncia de algumas agbes que, pelas suas carateristicas e objetivos, serdo transversais a

todo o periodo de implementacdo da Operacédo de Reabilitagao Urbana.

A intervencéo das diferentes entidades promotoras de agbes e de investimento, de caracter
publico e privado, assumira dinamicas necessariamente diversas ao longo do periodo da
Operacao de Reabilitacao Urbana, decorrentes das perspetivas apercebidas pelos agentes

econdmicos do crescimento e da evolugao da procura na economia portuguesa.
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Quadro 4 | Planeamento operacional

Fonte: Parque EXPO, 2012

Prazo de execugdo/implementagdo (anos)

n;ﬁgs 1 2 3 & 5 6 7 8 9 10 1 12 13 1 15

BJLLA - Central logistica da Baixa Comercial

B|LLB - Estabelecimentos comerciais da Baixa Comercial

B[LLC - Gestdo da Baixa Comercial

B|L2ZA - Parque edificado da Baixa

B|L2.B - Ancoras funcionais da Baixa

B|L3A - Residéncias tempordrias

BJ21A - Rua Central de Coimbra - trogo nascente

B|2.1B - Rua Olimpio Nicolau Rui Fernandes

B|2.2A - Percurso: Porta da Almedina | Largo das Ameias

B|24A - Plano de Mobilidade da Baixa | Rio

Bj24B - Sistema de partilha de bicicletas e automdveis [Bike + Car Sharing]

B|25.A - Transporte ligeiro de grande capacidade

B|3.2A - Encosta da Sofia

B|3.3A - Sistema de vistas

B|3.4A - Interior dos quarteirdes da Baixa

B|4.2A - Espago publico da Praga do Comércio

B|4.2.B - Novas dncoras funcionais da Praga do Comércio

B|4.3.A - Espago publico do Terreiro da Erva

Bl4.3.B - Fabrica de ceramica

B|4.5.A - Plano de Gestdo do Espago Piblico da Baixa | Rio

B|4.5.B - Largos e Pragas da Baixa

B|4.5.C - Rua para todos

BJ45.0 - Wi-Fi para todos

B|4.5.E - Baixa sempre limpa

B|5.1A - Mosteiro e |greja de Santa Cruz

B[S1B - Igrejas de S3o Bartolomeu, S3o Tiago e Santa Justa

B|5.1C - Instalacao de Centro de Interpretagao
e de polo museoldgico da Coimbra Judaica

B|5.1D - Percurso urbano Judiaria Velha - Judiaria Nova
B|5.2.A - +Universidade na Sofia
B|5.2.B - Estabelecimentos comerciais da Rua da Sofia

B|S.5A - Candidatura da Universidade de Coimbra a Patrimdnio
da Humanidade e implementagao do Plano de Gestao

B|6.1A - Roteiro da Sofia
B62A - Estabelecimento turistico no Hospital Real
BI6SA - Conhecer a Baixa

Por outro lado, as fontes de financiamento das intervencdes sao baseadas em programas de
incentivos, orcamentos municipais, crédito bancario, eventuais candidaturas a apoios
comunitarios e recursos proprios de entidades privadas. Dado o elevado nivel de incerteza que
carateriza o estado da generalidade das economias europeias, 0 exercicio de projecdo e
planeamento temporal dos investimentos estimados assenta numa base de prudéncia - com a
reparticao do investimento por blocos trienais, para permitir uma maior flexibilidade na sua

adaptacao a diferentes cenarios de captacéo de recursos para investimento — e de adequado

PARQU=XPO
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desfasamento temporal, ao longo do periodo de vigéncia Programa de Reabilitagdo Urbana da

Baixa de Coimbra.
Os investimentos totais estimados para o conjunto de acoes propostas & de 124.206 milhares
de euros. Estimou-se a seguinte reparticao trienal:

z  Triénio 1 —20.761 milhares de euros (16,7% do investimento total);

Triénio 2 — 30.875 milhares de euros (24,9% do investimento total);

Triénio 4 — 23.618 milhares de euros (19,0% do investimento total);

( )
( )
Triénio 3 — 27.707 milhares de euros (22,3% do investimento total).
( )
( )

Triénio 5 — 21.245 milhares de euros (17,1% do investimento total).

PARQU = XPO
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Quadro 5 | Planeamento financeiro de investimento total previsto por triénio
Fonte: Parque Expo

PROGRAMAGAO DE INVESTIMENTO GLOBAL 1] 2| 3| 4| 5 6| 7| 8| 9| 10| 11] 12| 13| 14| 15|
1.1. Baixa de Coimbra — comércio de rua
B|1.1.A— Central logistica da Baixa Comercial 120.000]  120.000]  120.000| 360.000| 840.000|  840.000
B|1.1.C - Gestao da Baixa Comercial 166.667|  166.667|  166.667| 166.667|  166.667| 166.667| 166.667|  166.667|  166.667| 166.667|  166.667|  166.667| 166.667|  166.667|  166.667
1.2. Coimbra com +vida [ N N R I
B| 1.2A - Parque edificado da Baixa 4.756.667| 4.756.667| 4.756.667| 4.756.667| 4.756.667| 4.756.667|  4.756.667| 4.756.667| 4.756.667| 4.756.667| 4.756.667| 4.756.667| 4.756.667| 4.756.667| 4
B| 1.2B_ Ancoras funcionais da Baixa 526.458|  526.458|  526.458|  526.458|  526.458| 526.458| 526.458|  526.458|  526.458| 526.458|  526.458|  526.458
2.1. Eixo Central de Coimbra
B|2.1.A- Rua Central de Coimbra — trogo nascente 357.500| 715.000| 715.000
B|2.1.8— Rua Olimpio Nicolau Rui Fernandes 97.250| 97.250| 194.500| 194.500)  194.500|  194.500
2.2. Da Alta a Baixa
B|2.2.A— Percurso: Porta da Almedina | Largo das Ameias 6.500| 6.500| 6.500| 6.500| 6.500
2.4. +mobilidade
B|2.4.A Plano de Mobilidade da Baixa | Rio 1.500| 24,000 3.000| 1.500
B|2.4.B - Sistema de partilha de bicicletas e automéveis [Bike + Car Sharing] 7.400| 29.600| 29.600| 29.600| 29.600| 7.400| 7.400| 7.400
3.2. Cerca Verde
B|3.2.A - Encosta da Sofia 30.500 30.500] 30.500 122.000 152.500 122.000 122.000
3.3. Mira Mondego
B|3.3.A- Sistema de vistas 25.000 25.000
3.4. Novos Logradouros
B|3.4.A~ Interior dos quarteirdes da Baixa 85.313| 85.313| 85.313| 85.313| 85.313| 85.313| 85.313| 85.313
4.2. Praga do Comércio
B|4.2.A- Espaco publico da Praga do Comércio 35.000I 157.500| 157.500
B|4.2.B - Novas ancoras funcionais da Praga do Comércio | 336.000| 1.512.000| 1.512.000
4.3. Terreiro da Erva
B|4.3.A - Espago publico do Terreiro da Erva 103.500| 465.750| 465.750
B| 4.3.B - Fabrica de cerAmica 227.500I 227.500
4.5. +espaco publico :
B|4.5.A - Plano de Gestao do Espago Publico da Baixa | Rio 25.000| 25.000 |
B[ 458 Largos e Pragas da Baixa 20.433 20.433 20.433| 20.433| 20.433| 20.433| 20.433| 20.433| 20.433| 20.433| 20.433| 20.433} 20.433} 20.433} 20.433
B|4.5.C - Rua para todos 194,333 194,333 194.333|  194.333|  194.333| 194,333 194,333|  194.333|  194.333| 194,333  194.333|  194.333 194,333 194,333 194.333
B|4.5.D - Wi-Fi para todos 5.000| 5.000| 5.000
5.1. Coimbra, Patriménio Ativo
B| 5.1.A - Mosteiro e Igreja de Santa Cruz 161.200 161.200]  161.200|  161.200]  161.200 161.200 161.200]  161.200 ) 161.200 161.200 161.200 161.200 161.200 161.200
B|5.1.B - Igrejas de Sao Bartolomeu, Sao Tiago e Santa Justa 433.667 433.667 433.667
B|5.1.C - instalagéo de Centro de Interpretagéo e de polo museoldgico da Coimbra Judaica 120.000 120.000
B|5.1.D - Percurso urbano Judiaria Velha — Judiaria Nova 12.500 12.500 |
5.2. Polo 0 - Rua da Sofia
B|5.2.A~ +Universidade na Sofia 1.736.667| 1.736.667| 1.736.667| 1.736.667| 1.736.667| 1.736.667| 1.736.667| 1.736.667| 1.736.667| 1.736.667| 1.736.667|
6.2. +hotéis
B|6.2.A - Estabelecimento turfstico no Hospital Real 773.000| 1 .546.000| 1.546.000

B|6.5.A - Conhecer a Baixa

40.000|

INVESTIMENTO ANUAL
INVESTIMENTO POR TRIENIO

PARQU=XPO

6.301.158

40.000]

6.811.858

20.761.438

10.000]

7.648.421

5.000|

9.656.338

5.000| 5.000| 5.000|
9.945.588  11.272.638  10.237.138
30.874.563

5.000|

9.158.804

27.707.346

5.000|

8.311.404

5.000| 5.000| 5.000| 5.000| 5.000|
8.208.404  7.719.925  7.689.425  7.162.967  7.040.967  7.040.967
23.617.754 21.244.900

valores em miinares de euros
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Considerando separadamente as agbes desenvolvidas pelos privados, no valor de

110.219 milhares de euros, a repartigéo trienal estimada do investimento é a seguinte:

¢ Triénio 1 — 16.847 milhares de euros (13,6% do investimento total);

Trienio 2 — 27.087 milhares de euros (21,8% do investimento total);

Triénio 3 — 24.918 milhares de euros (20,1% do investimento total);

Triénio 4 — 21.611 milhares de euros (17,4% do investimento total);

Triénio 5 — 19.756 milhares de euros (15,9% do investimento total);

PARQU = XPO
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Quadro 6| Planeame

MAIO 2012

nto financeiro, por triénio, do investimento privado

11] 12| 13 14 15

1.1. Baixa de Coimbra — comércio de rua
B|1.1.A- Central logistica da Baixa Comercial

B|1.1.C - Gestao da Baixa Comercial

150.000]  150.000]

1.2. Coimbra com +vida
B|1.2.A- Parque edificado da Baixa

108.000|
150.000|

4.537.500] 4.537.500| 4.537.500

B|1.2.B - Ancoras funcionais da Baixa

2.1. Eixo Central de Coimbra
B|2.1.A—Rua Central de Coimbra — trogo nascente

108.750|  217.500]

4.2. Praga do Comércio
B|4.2.B - Novas ancoras funcionais da Praga do Comércio

473.813

217.500

108.000]  108.000|
150.000]  150.000]

4.537.500| 4.537.500| 4.537.500
473.813

324.000]
150.000|

756.000]  756.000
150.000]  150.000]

150.000]  150.000]

4.537.500
473.813

4.537.500| 4.537.500| 4.537.500
473.813 473.813 473.813

150.000] 150.000] 150.000]  150.000]

4.537.500] 4.537.500
473.813

4.537.500| 4.537.500| 4.537.500

302.400| 1.360.800

4.3. Terreiro da Erva
B|4.3 B Fabrica de ceramica

5.1. Coimbra, Patrimoénio Ativo
B|5.1.A - Mosteiro e Igreja de Santa Cruz

161.200 161.200

B|5.1.B- Igrejas de Sdo Bartolomeu, Sao Tiago e Santa Justa

227.500

161.200|

161.200]  161.200]  161.200|

161.200 161.200 161.200 161.200|

161.200|  161.200]  161.200|  161.200|

5.2. Polo 0 - Rua da Sofia
B|5.2.A— +Universidade na Sofia

6.2. +hotéis
B|6.2.A - Estabelecimento turistico no Hospital Real

INVESTIMENTO ANUAL
INVESTIMENTO POR TRIENIO

PARQU=XPO

5.431.263 5.540.013 5.875.513 8.090.379 8.860.979 10.135.379

16.846.788

433.667| 433.667| 433.667|

1.736.667| 1.736.667| 1.736.667| 1.736.667| 1.736.667| 1.736.667| 1.736.667i

27.086.738

1.736.667| 1.736.667| 1.736.667| 1.736.667| 1.736.667

9.175.979 8.248.846 7.492.846 7.492.846
24.917.671

7.059.179 7.059.179 6.585.367 6.585.367 6.585.367
19.756.100

Valores em milhares de euros, com IVA incluido
Fonte: Parque EXPO, 2012

PARTEIl 29/171



COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A - PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA

MAIO 2012

Considerando separadamente as acdes desenvolvidas pelo setor publico, no valor de 13.988

milhares de euros, a reparticao trienal estimada do investimento € a seguinte:

Triénio 1 — 3.915 milhares de euros (3,2% do investimento total);
Triénio 2 — 3.788 milhares de euros (3,0% do investimento total);
Triénio 4 — 2.006 milhares de euros (1,6% do investimento total);

( )
( )
Triénio 3 — 2.790 milhares de euros (2,2% do investimento total)
( )
Triénio 5 — 1.489 milhares de euros (1,2% do investimento total).

PARQU = XPO

PARTE Il

30/171



COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A - PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA
MAIO 2012

Quadro 7 | Planeamento financeiro, por triénio, do investimento publico

13 15

1.1. Baixa de Coimbra - comércio de rua

B|1.1.A- Central logistica da Baixa Comercial

12.000 12.000

B|1.1.C - Gestao da Baixa Comercial

16.667| 16.667 16.667 16.667

1.2. Coimbra com +vida
B|1.2.A - Parque edificado da Baixa

219.167 219.167 219.167 219.167

B|1.2.8 - Ancoras funcionais da Baixa

52.646

2.

. Eixo Central de Coimbra
B|2.1.A- Rua Central de Coimbra
B|2.1.B - Rua Olimpio Nicolau Rui Fernandes

trogo nascente

248.750 497.500| 497.500

97.250

22.DaAlta a Baixa

B|2.2.A- Percurso: Porta da Aimedina | Largo das Ameias

6.500| 6.500| 6.500| 6.500|

2.

~

. +mobilidade
B|2.4.A- Plano de Mobilidade da Baixa | Rio
B|2.4B - Sistema de partilha de bicicletas e automéveis [Bike + Car Sharing]

12.000
16.667

219.167

97.250|

36.000
16.667

219.167

194.500|

84.000
16.667

219.167

194.500|

84.000
16.667|

194.500]

16.667

194.500

| 16667 16.667 16.667]  16.667 16.667

219.167 219.167 219.167

219.167|

3.

N

. Cerca Verde
B|3.2.A - Encosta da Sofia

7.400|

3.

w

. MiraMondego
B|3.3.A- Sistema de vistas

7.400|

30.500)

30.500|

122.000 152.500 122.000

25.000

3.4. Novos Logradouros

B|3.4.A - Interior dos quarteirdes da Baixa

4.2. Praga do Comércio
B|4.2.A- Espago publico da Praga do Comércio
B|4.2.B - Novas ancoras funcionais da Praga do Comércio

4.3. Terreiro da Erva
B|4.3.A- Espago publico do Terreiro da Erva

103.500|

4.5. +espago publico

B|4.5.A - Plano de Gestdo do Espaco Publico da Baixa | Rio

25.000 25.000

B|4.5B - Largos e Pracas da Baixa

20.433 20.433

B|4.5.C - Rua para todos

194333  194.333] 194.933]

B|4.5.D - Wi-Fi para todos

5.000| 5.000| 5.000

85313  85.313 85313 85313 85313 85313 85313
350000  157.500|
151.200]  151.200
465.750]  465.750
20433  20.433]  20.433]  20433|  20.433] 20433] 20433] 20.433] 20.433]  20433]  20.433] 20433 20433
194.333] 194.333| 194.333| 194.333| 194.333] 194333 194.333| 194.333| 194.333| 194.333] 194.333] 194.333

5.1. Coimbra, Patriménio Ativo

120.000  120.000

12.500]  12.500

B|5.1.C - instalagao de Centro de Interpretacao e de polo museolégico da Coimbra Judaica
B|5.1.D - Percurso urbano Judiaria Velha — Judiaria Nova
6.2. +hotéis

B|6.2.A - Estabelecimento turistico no Hospital Real

77.300

6.5. Conhece Coimbra

B|6.5.A - Conhecer a Baixa

5.000

INVESTIMENTO ANUAL

869.896 1.271.846 1.772.908 1.565.958

154.600

5.000

1.084.608

154.600

5.000

1.137.258

1.061.158

909.958

818.558

715.558 660.746 630.246 577.600 455.600 455.600

PARQU=XPO

Valores em milhares de euros, com IVA incluido
Fonte: Parque EXPO, 2012
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AcaoB | 1.1.A
| Central logistica da Baixa Comercial

DESCRICAO

Criagcdo de uma central logistica que sirva os estabelecimentos da Baixa Comercial, através da
implementacao de uma central de stocks e de um sistema de distribuicdo e gestao de mercadorias

no interior da Baixa, com a finalidade de:

Libertar espago nos edificios atualmente ocupado por zonas de armazenagem, com o objetivo
de valorizar a utilizagao funcional do edificado e o patriménio imobilirio, e ainda incrementar os
niveis de seguranga, reduzindo a carga térmica atualmente presente no conjunto edificado da
Baixa. Esta estratégia sera traduzida, a prazo, na fixagao/ atragdo de novos habitantes e num

acréscimo de clientes de proximidade para esta zona;
Melhorar a capacidade de gestao de stocks dos estabelecimentos comerciais da Baixa;
Contribuir para um melhor ordenamento das cargas e descargas em toda a area da Baixa.

A central logistica devera ficar localizada numa zona proxima da area comercial, com possibilidade
de expansao futura [se necessario], e devera ter acessos que permitam o abastecimento por
veiculos de carga de pequeno e médio porte. A operagéo de descarga devera ser efetuada no
interior da central. A distribuicdo das mercadorias pelos estabelecimentos comerciais devera ser

efetuada por veiculos de pequena dimensao, preferencialmente com baixas emissdes de CO2.

A area de armazenagem deve ser compativel com as necessidades atuais dos estabelecimentos
existentes, devera ser determinada/ atribuida em funcdo da &rea que cada estabelecimento hoje
atribui a essa fungéo, e devera considerar a possivel evolugdo da estrutura comercial da zona -

numero de estabelecimentos associados e a tipologia de armazenagem (tipo de produtos).

O projeto de arquitetura da central logistica devera ser devidamente enquadrado na morfologia
urbana e tipologia do edificado da envolvente, devendo incorporar outras fungdes complementares -

designadamente comércio, servigos e estacionamento.

1 ARTICULAGAO
COM OUTRAS ACOES

B[1.1.B,B|1.1.C, B|4.2.B,B|52.Be B|55A.

FISICOS

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO

(C/ VA
4.000 m2 € 2.400.000

PRAZO DE EXECUCAO/
IMPLEMENTACAO

[T S I N SR I [ [ [ [ [

Ano O 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

APBC, ACIC, SRU, CMC, privados

LEGENDA

I - Central logistica

PARQU:=—XPO
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AcaoB | 1.1.B
Estabelecimentos comerciais da Baixa Comercial

DESCRICAO

A acéo respeita a modernizagdo do aparelho comercial da Baixa Comercial de Coimbra

através da intervencdo nas empresas e estabelecimentos comerciais. Pretende-se proceder

a atualizacéo dos estabelecimentos comerciais, em termos fisicos, de conceito, design e

H E i Y S 2 ""‘ [ Nl H - . P .. . . s .
ERN ] I b V4 3 X « > ‘ il % gestao empresarial, em condicdes concorrenciais vantajosas relativamente ao comercio

= [ = [5
,,,,, 1 ! iy % 5 W o _ & N ‘ > o . ;.
“\“ Ty ¥ ; % E z \”‘, V== D) i instalado nas novas grandes superficies.
- \ —— _ W= ) \ A A ‘ X J
| = YA 1 i ¥ W /

Trata-se essencialmente de negociar linhas de crédito bonificado para a modernizacéo dos

®

estabelecimentos, chanceladas através de programa especifico desenvolvido pela

Associacdo Comercial e Industrial de Coimbra (ACIC) ou pela Agéncia para a Promogao da
fisica do edificado; a dinamizacéo da reabilitagdo do comeércio; o fomento da gestédo de
proximidade com o comerciante; o reequipamento e estética dos estabelecimentos; a gestdo

das empresas comerciais e a formagao profissional.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

B[1.1.A, B|1.1.CeB|55A.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
| Fisicos (C/ IVA)

n.a. n.a.

PRAZO DE EXECUGAQ/

IMPLEMENTACAO

- | | | |/ | [ | | | | | |
Ano O 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

APBC, ACIC, SRU, CMC, entidades financeiras e de investimento interessadas

LEGENDA

V777 - Zona de intervencéo

PARQU:=—XPO




COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

AcéaoB | 1.1.C
Gestao da Baixa Comercial

DESCRICAO

Melhoria da gestéo da area comercial da Baixa de Coimbra, com o objetivo de possibilitar a
transformacédo da area mais comercial da Baixa num espaco com carateristicas
diferenciadas em relagcdo as grandes superficies comerciais, com grande capacidade de
atracdo, fomentando desta forma a competitividade comercial da Baixa e possibilitando a
diversificagéo da atratividade comercial e cultural da cidade de Coimbra. Esta area comercial
deve apostar na oferta diferenciada de produtos/servigos e horéarios de atendimento. Importa
ainda dar importancia as caracteristicas singulares dos estabelecimentos comerciais
existentes, mas também proceder a sua modernizacdo, reforcando desta forma a
capacidade de atrair novas ancoras comerciais. Tal implica a melhoria das condicbes de
aprazibilidade do centro, a melhoria de estacionamento, de seguranca e de uso do espaco
comercial na sua generalidade, a modernizacao do aparelho comercial, mediante plano
especifico de urbanismo comercial, melhoria da iluminacdo, do espaco publico e do

mobiliario urbano.

A gestao da Baixa Comercial sera assegurada Associacdo Comercial e Industrial de Coimbra

(ACIC) ou pela Agéncia para a Promogéao da Baixa de Coimbra (APBC).

ARTICULACAO
COM OUTRAS AGOES

B[1.1.AeB|1.1B.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FISICOS (C/ VA

n.a. € 2.500.000

PRAZO DE EXECUGAQ/
IMPLEMENTACAO

! [ 1 /7 J |+ J_ | 1 | __|
Ano 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

APBC, ACIC, SRU, CMC, Junta de Freguesia de Sao Bartolomeu

PARQU: XPO
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Acao B | 1.2.A
Parque edificado da Baixa

DESCRICAO

Reabilitacdo do parque edificado, publico e privado, da Area de Reabilitagao Urbana, em

funcao do estado de conservacao de cada uma das edificacoes.
Séo considerados 3 niveis diferentes de intervencao:
Intervencéo ligeira: Pintura das fachadas, pequenos arranjos nas coberturas;

Intervencdo média: Intervencdes nas coberturas, substituicado de redes, reformulacao de

espacos interiores, em particular cozinhas e instalacdes sanitarias;

Intervencao profunda: Intervencdes na organizacao interior da edificacéo, alteracoes de

fundo na estrutura, nas fachadas ou nas coberturas e/ou nova construcao.

Estas intervencoes serdo da responsabilidade dos proprietarios, embora possam contar com

0 apoio da entidade gestora da operacao, a Sociedade de Reabilitagao Urbana de Coimbra.

Espera-se que as intervencoes tenham lugar ao longo do periodo de vigéncia da é&rea de

Reabilitagéo Urbana, até 2027.

Esta acdo n&o integra as intervengdes no edificado que esté sujeito a acbes proprias, que

seréo detalhadas autonomamente.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

B[1.2.B,B[1.3.A B|3.4.A B|42A B|51.C B|55Ae6.2A.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO

| Fisicos (C/ IVA)

Area de intervengao: 206.000 m2 € 71.350.000

PRAZO DE EXECUGAQ/

IMPLEMENTACAO

|/ J ] - —J “J_ |} 1 __I[ ! | |
Ano O 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

CMC, SRU, privados, proprietarios e inquilinos.

LEGENDA
1 - Intervencao ligeira | 133.000m2 [ - Sem intervengéo
I - intervencdo média | 65.000m2 M - Intervencdes programadas noutras acoes
B - htervencéao profunda | 8.000m2 [ - Sem informagéao disponivel

PARQU:=—XPO
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COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A - PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

Acao B | 1.2B
Ancoras funcionais da Baixa

DESCRICAO

Nesta acéo estao incluidos conjuntos edificados ou edificios isolados, cujas dimensodes e
localizacéo revelam potencial para acomodar novos usos, ou 0 reforco dos usos existentes, que
permitem introduzir funcdes urbanas relevantes para a afirmacao desta area da cidade.

Como exemplos de edificios potencialmente integrados nesta acdo, sugerem-se 0s seguintes:
1. Antigo edificio dos Correios: promogéo de novo uso relacionado com a cultura e lazer;

2. Edificio da Caixa Geral de Depositos, na Rua da Sofia: proposta para acomodar um ndcleo
da Culturgest, que complementara a atividade bancaria ja presente no edificio;

3. Tribunal (Rua da Sofia): expansao do tribunal, por via da construcdo de instalagoes
complementares no terreno adjacente, permitindo assim concentrar as atividades judiciérias
neste importante nlicleo da cidade;

4. Edificio do Largo do Poco: dinamizagdo e expanséo das atividades socioculturais ja
presentes neste edificio;

5. Edificio da Rua Ferreira Borges (propriedade do Millenium BCP): dinamizagdo de nova
utilizacéo relacionada com servicos, salde e assisténcia ou cultura e lazer.

6. Piso superior da zona nascente do mercado: dinamizacdo de espaco dedicado a
restauragao, focado no mercado do peixe;

7. Escola Secundéria Jaime Cortesdo: manutencao das atividades letivas;

8. Manutencao Militar: proposta para acomodar um equipamento publico, desiganadamente
um polo da Policia de Seguranca Publica;

9. Edificio junto a Igreja de Santiago: construcao de albergaria para os peregrinos do Caminho
de Santiago.

O seguinte conjunto de acodes, que visa reforcar os usos existentes ou dinamizar novas fungoes
para os edificios identificados, tem como objetivo principal a dinamizacdo e reforco da
atratividade econémica e cultural da Baixa de Coimbra.

Abertura de eixo central, tratado autonomamente na agéo B|2.1.A;

Praca do Comércio, tratado autonomamente nas agoes B|4.2.A e B|4.2.B;
Terreiro da Erva, tratado autonomamente nas acgoes B|4.3.A e B|4.3.B;

Polo 0 - Rua da Sofia, tratado autonomamente nas agoes B|5.2.A e B|5.2.B.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

B|1.2.A B|2.1.A B|2.1.B, B|4.2.A, B|4.2.B, B|4.3.A B|43B,B|52A B|52BeB|55A.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO

| Fisicos (C/ IVA)

Area edificada: 15.650 m2, Area descoberta: 12.000 m2 € 6.317.500

PRAZO DE EXECUGAQ/
IMPLEMENTAGAO

--2-3-4-5-6-7-8-9-10-- [ [

Ano O 1 11 12 13 14
PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

SRU, privados, entidades publicas

LEGENDA
N - Ancoras funcionais | intervencéo no edificado

77777 - Ancoras funcionais | intervengéo nas areas descobertas

PARQU:=—XPO
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COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

AcéaoB | 1.3A
Residéncias temporarias

DESCRICAO

Dinamizagao da utilizagéo de parte do edificado devoluto, ou com estrutura arquiteténica capaz de
acomodar este programa funcional, para a promogao da instalagdo de residéncias para
arrendamento por periodos reduzidos, a qual se traduzira, no territorio, pela implementacéo de uma
rede de unidades de habitagao, de diferentes segmentos e tipologias, para diferentes tipos de
utilizadores. Como exemplos deste tipo de habitagdo estdo os condominios de apartamentos
equipados, os hostels e as residéncias para estudantes. A dinamizacado comercial deste segmento
de habitagdo podera ser suportada pela criagado de um programa de incentivos/apoios para a
constituicdo destes equipamentos, e pressupde que a valorizacao funcional tenha em consideragao
sua gestao em rede, porventura através de um portal (site) comum para reserva dos espagos, pela
partilha de servigos (limpeza, cozinhas, lavandarias, etc.) e pela eventual modernizacao dos
mobiliarios, iluminagao, téxteis e utensilios dos equipamentos existentes. A reabilitacao e valorizagéao
do parque edificado integrado neste segmento habitacional serao executadas em fungao do estado

de conservagao e utilizagéo, sendo para tal considerados 3 niveis de intervengéo:

e  Valorizacéo funcional: investimento na valorizagéao funcional de equipamentos ja existentes;

e Intervencao ligeira e valorizacao funcional: pintura das fachadas, pequenos arranjos nas
coberturas e investimento na valorizacao funcional;

e Intervencdo média e valorizagao funcional: intervengdes nas coberturas, substituicdo de redes,
reformulagcdo de espagos interiores, em particular cozinhas e instalagbes sanitérias, e

investimento na valorizagao funcional;

e Intervencao profunda e valorizagao funcional: Intervencées na organizacao interior da
edificagao, alteragoes de fundo na estrutura, nas fachadas ou nas coberturas e/ou nova

construgao, e investimento na componente funcional.

ARTICULAGAO
COM OUTRAS ACOES
B[1.2A.
INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FisICOs (C/ VA
n.a. n.a.

PRAZO DE EXECUGAQ/
IMPLEMENTACAO

! [ 1 /7 J |+ J_ | 1 | __|
Ano 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

SRU, AAC, Universidade de Coimbra, privados

PARQU: XPO
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COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

Acao B | 2.1.A
Rua Central de Coimbra - trogo nascente

DESCRICAO

Abertura de uma nova via integrada no eixo central da cidade, ligando (prolongando) a Rua
Olimpio Nicolau Rui Fernandes, através do espaco canal produzido no éambito das obras

para instalagdo da linha de metro, e estabelecendo uma ligacdo direta entre a zona da

Céamara Municipal e a Av. Fernao de Magalhaes. Esta acao visa criar as condicdes para a
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concretizagdo, a curto prazo, dos trabalhos necessarios para a abertura deste eixo, incluindo

as obras, de enquadramento, no edificado adjacente a esta via.

Quatro objetivos mais importantes presidem & necessidade de concretizacao deste projeto:

5
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{
\ direta entre o centro da cidade e a zona do rio, possibilitando uma transformacao no
tecido urbano do centro da cidade e a qualificacao do espaco na sua generalidade;

e O completamento do interior da malha urbana da Baixa de Coimbra, resultante das
desconstrucdes necesséarias para a implantacdo da infraestrutura destinada ao

metropolitano;
e O incremento da ligacéo e acessibilidades na Baixa e na area oriental da cidade ao rio;

e O desanuviamento do tréfego atualmente existente na Rua da Sofia, possibilitando

/ T solucdes de utilizacdo e qualidade urbanistica de acordo com a sua importancia e
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W N K& O N 0 i AN 2 osicionamento na cidade.
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HT T ll‘ = ' , / R 5 B|1.2.B,B|2.1.B,B|2.4.A, B|2.5.A, B|45A,B|45CeB|55A.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
| Fisicos (C/ IVA)

Area total: 4.350 m2, Area de enquadramento: 10.000 m2 €  1.787.500

PRAZO DE EXECUCAQ/
IMPLEMENTACAO

Ano O 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

SRU, CMC, REFER, Metro Mondego

& - ’ 7 ,,,,3;;;;,'7\'""'
\ | A =~ LEGENDA ,
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COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A - PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

AcaoB | 2.1.B
Rua Olimpio Nicolau Rui Fernandes

DESCRICAO

Preparacéo integrada da &rea para possibilitar o novo acesso franco a Rua da Sofia através
da criagéo de um novo eixo de atravessamento oeste - este da Baixa de Coimbra,
aproveitando a abertura, proporcionada pela instalacédo da infraestrutura do Metro Mondego,
de acesso direto entre a Rua da Sofia e a Av. Fernao de Magalhaes, na zona do Bota Abaixo,
implicando a reformatacéo do acesso oriental a esse ponto através da Rua Olimpio Nicolau

Rui Fernandes.

Esta intervencéo implicard o redesenho do perfil transversal da artéria e uma diferente
insercao dos espacos envolventes da rua: parque de estacionamento; jardim da Manga,
escadas de Montarroio e insercdo dos edificios da Policia, dos Correios, e da Escola

Secundaria Jaime Cortesé&o.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

B[1.2.B,B|2.1.A B|2.4.A B|25A B|45A B|45CeB|55A.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
(C/ VA

| Fisicos

Area total: 19.450 m2 € 972.500

PRAZO DE EXECUCAO/
IMPLEMENTACAO

I [ [ 3-4-5-6-7-8-9 [ [ [ [

Ano O 1 2 10 11 12 13

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

SRU, CMC

LEGENDA
Y/ - /rca de intervencao

PARQU:=—XPO
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COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A - PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

Acao B | 22.A
Percurso: Porta da Aimedina | Largo das Ameias

DESCRICAO
No quadro do relacionamento pedonal entre a Alta e a Baixa da cidade, sera fundamental

acrescer as alternativas de utilizacéo pedonal a partir das Portas da Almedina em direcéo a

Estacdo Nova - Coimbra A, que passara, segundo esta proposta, a constituir um importante

1

ponto de confluéncia dos visitantes e dos residentes. O reforco da ligacdo entre a Alta e a

Baixa sera possivel através da afirmacdo de um percurso pedonal diferenciado, com a
pavimentos, iluminagdo publica, mobiliario urbano e

valorizacdo do espaco publico -
sinalética. Tal valorizacdo obriga a um projeto especifico de tratamento do espaco publico

de sinalizacao e reabilitacao do edificado, no sentido da obtencao dos objetivos tracados.
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Pese embora os recentes investimentos feitos no ambito do URBCOM/PROCOM nestas

areas, deveré ser feito o levantamento do estado das infraestruturas presentes no subsolo e

¥
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proceder a renovagao da iluminacéo e sinalética do espago publico.
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ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES
B\4.2.A, B\4.2.B, B\4.5.A, B\4.5.B, B\4.5.C, B\5.5.A, B|6.2.Ae B|6.5.A.

ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
(C/ VA

INDICADORES
| Fisicos
Area total: 650 m2 € 32.500

PRAZO DE EXECUCAOQ/

IMPLEMENTACAO
| | | | |
12 13 14

= T s m I [
Ano 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

SRU, CMC, APBC, entidades gestoras das infraestruturas urbanas

LEGENDA

W - Area de intervengéo

PARQU:=—XPO




COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA

Acao B | 2.4.A
Plano de Mobilidade da Baixa | Rio

DESCRICAO

MAIO 2012

A proposta de mobilidade para a reabilitacdo da Baixa enquadra-se, na generalidade, no

novo esquema de circulacdo proposto pela Camara Municipal para Coimbra e tem, também,

em consideracdo o tragado proposto para o metropolitano e para o transporte publico

urbano.

Neste contexto propde-se a elaboracao de um Plano de mobilidade para toda a zona Baixa

do Centro Histérico (abrangendo as duas margens do rio), que proceda a uma andlise

integrada das condicbes de circulagdo e transporte no interior do centro da cidade e

proponha novas solucdes a incrementar a esta escala urbana de detalhe.

O plano de mobilidade devera atender a questdes como:

novo esquema de circulacéo viéria;

articulacao intermodal do transporte publico;
ordenamento das paragens dos transportes publicos;
solucdes inovadoras de mobilidade urbana;

acessibilidade ao exterior.

ARTICULAGAO

COM OUTRAS ACOES
B[1.1.A, B|2.1.A, B|2.1.B, B|2.4.B, B|2.5.A, B|3.2A B|45A B|45.C e B|55A.

INDICADORES
FISICOS

n.a.

ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
(C/ VA

€ 30.000

PRAZO DE EXECUGAQ/
IMPLEMENTACAO

Ano O

----4 [ [ [ [ [ [ [ [

1 2 3

PARCEIROS/

ENTIDADES A ENVOLVER

SRU, CMC, SMTUC

PARQU: XPO

15



LT e,

LTy "

—— ][]
i N

Ano O 1

COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

Acao B | 24.B
Sistema de partilha de bicicletas e automoveis (Bike + Car Sharing)

DESCRICAO

Criacéo de uma rede alargada de partilha de bicicletas, a imagem daquelas que se vao
implantando um pouco por todas as cidades de media e grande dimensao, podendo ter o
seu inicio experimental no Centro Histérico, particularmente nestas areas da Baixa e Rio. A
localizacédo dos pontos de troca devera ser indicada aquando da implementacéao do projeto,
tendo em conta os respetivos estudos de viabilidade. No entanto, sugerem-se, na perspetiva
deste estudo de reabilitacao urbana, os seguintes pontos: i) junto ao mercado D. Pedro V; ii)
junto ao Palacio da Justica; iii) Terreiro da Erva; iv) Praca do Comércio.

As solucdes de car-sharing deverao ser implementadas tendo em conta um prazo temporal
mais alargado e uma érea territorial de abrangéncia mais vasta que a do Centro Histérico.
Constitui, no entanto, um projeto inevitavel em cidades médias como Coimbra no médio
longo prazo. Neste contexto, a Baixa devera ter pelo menos um ponto de troca, com

localizag&o sugerida junto ao parque de estacionamento do Mercado D. Pedro V.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

B|2.4AeB|45A.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
| Fisicos (C/ IVA)

n.a. € 148.000

PRAZO DE EXECUCAO/

IMPLEMENTACAO
4 [ ! ] | | | | | |
2 3 4 5 6 7 8 11 12 13

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

CMC, SMTUC, SRU, privados

LEGENDA ‘
- Pontos de Bike sharing

@ - Parques de Car sharing

PARQU:=—XPO




COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A - PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

Acao B | 25.A
Transporte ligeiro de grande capacidade

DESCRICAO

A cidade de Coimbra esta empenhada no desenvolvimento de um sistema de transporte
ligeiro de grande capacidade, estando a empresa Metro Mondego encarregada de

implementar e desenvolver um sistema de tram-train nos municipios de Coimbra, Lousa e

Miranda do Corvo, garantindo um modo de transporte ecolégico, moderno, confortavel e

seguro, com uma adequada oferta de servicos para promover a mobilidade da populacao no

contexto da &rea metropolitana de Coimbra. Trata-se, evidentemente, de um projeto vital para

concretizar a visdo para o Centro Histdrico da cidade e promover a sua reabilitacéo

integrada.

Segundo a missédo da Metro Mondego, o tram-train devera integrar um processo de
modernizacao e articulagdo dos sistemas de transporte, contribuindo para a melhoria das
acessibilidades e do desenvolvimento econdmico e social, bem das condicdes de integracéo

territorial e de planeamento e ordenamento urbano.

O Metro Mondego desenvolver-se-4 em duas fases: a primeira corresponde a modernizacéo
da Linha da Lousé, a partir de Coimbra B, e a segunda a construgdo da Linha do Hospital,
entre o Mondego, no Centro Histérico, e o novo hospital pediatrico. Na area da Baixa e
Baixa-Rio processa-se a ligacao das linhas, na estacao de Aeminium/Loja do Cidadao, e

englobara ainda as estagoes de Arnado, Portagem e Camara.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

B|2.1.A B|2.1.B, B|2.4Ae B|55A.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
| Fisicos (C/ IVA)

n.a. n.a.

PRAZO DE EXECUCAOQ/
IMPLEMENTACAO

| [ [ [ [ L ] /] I |
Ano 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

Metro Mondego, CMC, SRU

LEGENDA
= - | inha do Metro

PARQU:=—XPO




COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

Acao B | 32.A
Encosta da Sofia

DESCRICAO

Trata-se da requalificacéo da encosta da Sofia para a criagdo duma grande area de estadia e

lazer, de uso publico, e enquadramento paisagistico da encosta, assim como a articulagéo

entre as areas propriedade dos antigos colégios ao nivel dos seus espacos exteriores.

Nesta acéo esta prevista a criagdo de uma via de meia encosta que visa estabelecer a

ligacao entre a Rua de Aveiro e a Ladeira do Carmo, que consequentemente promova/facilite

a ligacao entre cota alta e cota baixa (Rua da Sofia), possibilite a criacao de uma bolsa de

estacionamento e consolide a edificabilidade j& existente nesta encosta.

Pretende-se, também: a adequacéo do uso publico a atividade de lazer e preservacéo do
ambiente intimista deste espaco, o restauro das estruturas e muros de suporte, a
implantagdo duma rede de percursos e abertura de novos acessos pedonais as Ruas de
Aveiro e Infante D. Henrique, o restauro dos pavimentos e sistema de drenagem e colocacao
de mobiliario urbano (bancos, zonas de merendas e bebedouro), a instalacao de sistema de

iluminacéo publica e a requalificacdo da estrutura verde arborea, arbustiva e herbacea.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

B|2.4.A B|3.3.A B|5.2.A B|5.2BeB|55A.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
| Fisicos (C/ IVA)

Area total: 30.500 m2 € 610.000

PRAZO DE EXECUCAQ/
IMPLEMENTACAQO

| [ [ [ [ [ | | | I
Ano 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

SRU, CMC, Universidade de Coimbra

LEGENDA
] - Area de intervencao

PARQU:=—XPO




COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

Acéao B | 3.3A
Sistema de vistas

DESCRICAO

Esta acéo diz respeito a realizacdo de um estudo que visa a identificagdo do sistema de
vistas, a sua caracterizacao e a elaboracao de propostas tendo em vista a salvaguarda do
sistema de vistas ribeirinho, com o objetivo de garantir a qualidade cénica das panoramicas
(existentes) entre as colinas e o rio. O estudo abrangera as encostas das margens esquerda
e direita do Mondego e devera antecipar uma proposta de intervencao urbanistica para toda
a zona urbana ribeirinha. O estudo dara origem a um regulamento que definira
condicionantes urbanisticas para a salvaguarda das panoramicas, de modo a impedir a sua
obstrucao visual futura; preferencialmente a incorporar na reviséao do PDM e no PU da cidade

de Coimbra.

ARTICULACAO
COM OUTRAS AGOES

B|3.2.AeB|55A.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FISICOS (C/vA)

n.a. € 50.000

PRAZO DE EXECUGAQ/
IMPLEMENTACAO

Ano 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

CMC, SRU

PARQU: XPO



COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A - PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

Acéao B | 3.4A
Interior dos quarteirbes da Baixa

DESCRICAO

Esta acdo tem como objetivo promover a utilizacdo coletiva dos logradouros privados
existentes no interior dos quarteirdes. A Baixa da cidade de Coimbra & uma area que pelas
suas carateristicas urbana apresenta uma morfologia que liberta poucos espacos que

possam ser atribuidos ao uso coletivo para recreio e lazer.

Como forma de aumentar as condicbes de salubridade das edificacboes existentes -
concretizando a ventilacao transversal dos conjuntos edificados - e a capacidade da Baixa
para atrair novos residentes, considera-se que a utilizagcdo do interior dos quarteirbes
assinalados, através da supressdo de muros e vedacgdes e da demolicdo das estruturas e
construcbes clandestinas neles existentes, € uma solugéo viavel e que possibilitara ganhar

espaco de uso comum para os residentes.

No interior dos quarteirbes seriam entao criadas e equipadas areas de estadia e recreio.
Podendo a utilizag&o do interior dos quarteirdes ser aberta a utilizacéo publica - érea privada
de uso publico -, sera possivel encarar esta acdo como uma rede articulada que sirva a
totalidade da Baixa e, nesse sentido, o equipamento a colocar devera obedecer a um
programa conjunto para toda a area de intervencéo, de modo a, no seu todo, satisfazer as
varias necessidades dos seus habitantes e dos utilizadores da Baixa Comercial: parques
infantis, areas de repouso, areas de estadia para 32 idade, etc. Sempre que possivel deverao
ser instaladas éreas verdes, com predominio de elementos arbérecs, que permitam
recuperar o indice de permeabilidade do solo, possibilitando assim criar condicbes de

infiltracdo das &guas pluviais e reduzir a probabilidade de ocorréncia de cheias.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

B|1.2.AeB|55A.

| Fisicos

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
(C/ VA

9.750 m2 € 682.500

Ano O 1 2 3 4

PRAZO DE EXECUCAOQ/
IMPLEMENTACAO

[T NS S S N I - [ [ [
5 6 7 8 9 10 11 12 13

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

SRU, CMC, privados

LEGENDA

W - Area de intervencao

PARQU:=—XPO



COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA
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Acao B | 42.A
Espaco publico da Praga do Comércio

DESCRICAO

Valorizacéo e revitalizacdo da Praca do Comércio através do ordenamento da sua ocupacao

espacial e melhoria das suas condicoes de acesso e acessibilidade:

Definir regras para a organizacao da ocupacgao espacial da Praca: esplanadas, venda

ambulante, zonas de estadia;

Definicdo dos percursos de circulacao e dos espacos de paragem para cargas e

descargas para veiculos no interior da Praga, salvaguardando o acesso de veiculos

prioritérios e a possibilidade de tomada e largada de hdspedes do estabelecimento

turistico proposto na agéo B|6.2.A;

My, Qualificacdo dos diversos elementos de mobiliario urbano presentes na Praca:

"‘"-\ ' T i
-l?/'zﬁ’ss ': : / \ ) 7 mobiliario de esplanada, estruturas de ensombramento, bancos, papeleiras, iluminacéo
<3\ " L

) "# il ==, ; / / publica, sinalética, estruturas de venda ambulante;

Melhoria das condicdes de circulacao e acessibilidade no interior da Praca,

considerando a livre deslocacao dos utilizadores com mobilidade condicionada.

Melhoria das condicdes de circulacao pedonal e valorizagdo construtiva das duas

escadarias que fazem a ligacdo entre a Rua Visconde da Luz e a Praca do Comércio.

A requalificacdo urbana deste emblematico espaco publico da cidade de Coimbra devera ter
em consideracéo a obra realizada em 2001|2002, segundo o projeto “Repavimentacéo da
Praca do comeércio, incluindo remodelacéo das infraestruturas” de 1999|2000, e devera ser

levada a cabo em estreita articulacdo com a Sociedade de Gestao da Baixa Comercial, a

_

o~ 3 —
I~ \"//‘w.' (1] Camara Municipal de Coimbra e a “Coimbra Viva” SRU - Sociedade de Reabilitagdo Urbana.
#i'* /s ‘~ . Ry .- ¥

ARTICULACAO

AL
l,.‘,_ﬁ’ﬂ%',,

=

Ano 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

SRU, CMC, APBC

I Il[,;..,/‘*%{@!"';ll‘g g ‘/‘,. - B|1.2A, B|1.2.B,B|22A, B|42B,B|45A B|458B,B|45D,B|51.B,B|55A, B|6.2AeB|6.5A.
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Area total: 5.000 m2 € 350.000
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AcaoB | 42B
Novas ancoras funcionais da Praga do Comércio

DESCRICAO

afirmacéo desta érea da cidade.

COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

Trata-se de proceder a reconversao de alguns edificios existentes, de forma a contribuirem

para a dinamizagao e atratividade econémicas da Baixa de Coimbra.
Nesta acé&o estéo incluidos edificios cujas dimensdes e localizac&o revelam potencial para

acomodar novos usos, e que permitem introduzir funcdes urbanas relevantes para a

O wuso preferencial, dada a localizacdo destes edificios, devera ser coletivo,

preferencialmente de indole cultural ou &ncoras comerciais, que permitam a integracdo da

area no circuito turistico da cidade e dinamizem a procura da area.

v
ARTICULACAO

COM OUTRAS ACOES
B|1.1.A,B|1.2.B,B|2.2.A, B|42Ae55A.

ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
(C/ VA

INDICADORES

| Fisicos
5.600 m2

€ 3.360.000

P
IMPLEMENTAG,

15

SRU, CMC, privados

LEGENDA

B - Area de intervencéo

PARQU:=—XPO
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Acéo 4.3.A
Espaco publico do Terreiro da Erva

DESCRICAO

Requalificacdo do espaco como praca central da zona norte da Baixa. O novo terreiro devera

facilitar a articulagao entre a Rua da Sofia com as Ruas do Carmo e Nogueira, a poente.

A proposta devera contemplar novos pavimentos e reformulacdo do acesso viario e

estacionamento e a instalagdo de areas de esplanada e zonas de estadia informal e

r Gy V% <_/:_'—_:— B = [ \ (> o f 7. 1 p >
L \\{4‘ - e ——— L i ) g ‘,-‘ /9 £ _ — \ —,:IL,::"}? / > o o . ) B ) . . . o
P ‘\ : Y = o % y D 4 respetiva arborizacdo, assim como plano de drenagem e iluminacao publica. A proposta
N\ \ \ B T | S
— _ al g A “ 4 g
O ;

deveré ser consonante com a restruturacéo do tecido edificado que a envolve e integrar o

espaco envolvente da antiga fébrica de ceramica.

Esta acdo devera ser concretizada através da elaboracdo de concurso de ideias para a

valorizagao do Terreiro da Erva.

.
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'\\ \\\\\\\\"“)‘ "\a ./ J y i ] , f;'“ / ‘}.{l , y Ty > > - 4 ARTICULACAO
% , 4 4 2

\
\
"a\‘\“\§ 4 COM OUTRAS ACOES

\ ‘r B|1.2.8,B|4.3.8,B|45A B|45B, B[45C, B|45DeB|55A
\i\\\\E\&i\\x\‘ﬁ | | | | | | |
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D
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INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
| Fisicos (C/ IVA)

4.140 m2 € 1.035.000

e \\
s

IMPLEMENTACAO

S [ T [ [ [ [ [ [ [ [ [
Ano 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
CEIROS/
DES A ENVOLVER

SRU, CMC, APBC

LEGENDA
Y/ - /rca de intervencao
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Acao B | 4.3B
Fabrica de ceramica

DESCRICAO
Recuperacao do edificio da antiga fabrica de ceramica, de acordo com o projeto que esta a

ser desenvolvido atualmente, que prevé a conversao deste edificio em museu de ceramica. A

1

centenéria fabrica de ceramica, que esteve a funcionar até 2009, constitui o Ultimo reduto da

/
=y
T

memodria da olaria de Coimbra. As instalagbes, muito degradadas, possuem ainda fornos e

muflas de meados do século XIX.
Situada no Centro Histérico da cidade, junto ao Terreiro da Erva, oferece uma localizagao

propicia & musealizagéo e pode constituir uma referéncia de memaria e mostra da antiga e

afamada olaria de Coimbra dos séculos XVIII e XIX, policromada com incidéncia nos tons de

amarelo, ocre, verde, azul laranja, vermelho, beringela e castanho.

A Cémara Municipal de Coimbra podera ser a entidade responsével pela prossecucdo deste

e \ '
CYSIAY S d
"”’# I~ ) \ projeto, valorizador da area do Terreiro da Erva, e genericamente da cultura da cidade de

yz<B|
B
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& 4 7 Coimbra e da oferta turistica e cultural da cidade.
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ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

B|1.2.B,B|4.3AeB|55A.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
| Fisicos (C/ IVA)

Area total: 650 m2 € 455.000

PRAZO DE EXECUCAQ/
IMPLEMENTACAQO

T . [ [ [ [ [ [ [ [ [
Ano 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

SRU, CMC, privados

LEGENDA

B - Area de intervencéo

PARQU:=—XPO
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AcaoB | 45A
Plano de Gestao do Espago Publico da Baixa | Rio

DESCRICAO

Elaboragéo de um plano de gestdo do espaco publico da Baixa que devera ter em conta o

carater do Centro Historico e todo o processo de manutengéo e gestao do espaco publico.

O plano de gestéo de espago publico tera como objetivos:

e Definir normas de ocupacdo do espaco publico (esplanadas, montras, sinalética,
iluminacao, publicidade, etc.);

e Definir as tipologias de mobiliario urbano, iluminagédo publica e sinalética em
conformidade com o caréter do Centro Histérico e de forma a garantir uma gestao e

manutencéo eficaz do ponto de vista funcional e econdmico;

e Incrementar a melhoria da capacidade de resposta no que respeita a rede e meios de

recolha de residuos solidos urbanos no Centro Historico;

e Reforcar a oferta e a diversificacdo de usos do espago publico através de uma
programacéao concertada e articulada das varias dindmicas de animacéao urbana (diurna

e noturna) e compatibilizé-las com os moradores;
e  Renovar de forma progressiva e sistematizada as infraestruturas urbanisticas;

e Promover a melhoria das condicbes de conforto e seguranca do espaco publico,
estabelecendo uma rede de vias de emergéncia com o objetivo de doté-las de

condicbes para a rapida resposta dos meios de combate a incéndios.

ARTICULACAO
COM OUTRAS AGOES

B|2.1.A, B|2.1.B, B|2.2.A, B|2.4.A, B|2.4.B, B|4.2.A B|4.3.A B|45.B,B|45.C, B|55A€eB|65A.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FISICOS (C/ VA

n.a. € 50.000

PRAZO DE EXECUGAQ/
IMPLEMENTACAO

Ano 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

SRU, CMC

PARQU: XPO
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Acao B | 45B
Largos e Pragas da Baixa

DESCRICAO

A intervencéo inclui melhoria de sinalética, melhoria das condicdes de iluminacdo e

introducéo ou substituicao de algum mobiliario urbano nas pracas e largos da Baixa.

Sempre que necessério deverd também ser dada prossecucédo a modernizacdo das

infraestruturas urbanas, mediante a renovacéo, modernizacdo e ampliacdo das redes de

infraestruturas, equipamentos de saneamento e eletricidade. A renovacdo de redes de

infraestruturas urbanas presentes no subsolo, que requerem obras na via publica, devera ser

regulada e executada de forma concertada, de forma a coincidir numa determinada area e

durante um periodo especffico de tempo, otimizando desta forma as intervencoes dos

¢\\\\\§\\\§\\§\\§Q{ diferentes operadores e a operagao preconizada para o espaco publico.
O

£ < “
SNITAY] A

)

“/‘\\\ i'g,f-

TTosg e
o =Y i s
X

N |
V";‘\ ’%‘g‘»’ COM OUTRAS AGOES
Q K y B|2.2A B|4.2.A B|4.3.A B|45A B|45.C,B|45D,B|55AeB|6.5A.

[T\
7
I i = [7 INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
R -!l' r | Fisicos (C/ VA)
2
|

it prRleliees
Tl e

6.130 m2 € 306.500
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Acéao B | 45.C
Rua para todos

DESCRICAO

Esta acao diz respeito a reabilitagcdo do edificado, a valorizagdo do espaco publico e a
modernizacdo comercial dos percursos, como agdes imprescindiveis para manter a imagem
turistica e comercial do Centro Histdrico e acrescer a capacidade atrativa, enquanto roteiro
incontornével do visitante e utilizador frequente, de Coimbra. Visa, igualmente, a melhoria da
sinalética e das condigbes de iluminagéo. Sempre que necessario devera também ser dada
prossecucdo a modernizagdo das infraestruturas urbanas, mediante a renovacéo,
modernizacao e ampliacdo das redes de infraestruturas, equipamentos de saneamento e
eletricidade.

A renovacao de redes de infraestruturas urbanas presentes no subsolo, que requerem obras
na via publica, deveré ser regulada e executada de forma concertada, de modo a coincidir
numa determinada &rea e durante um periodo especifico de tempo, otimizando desta forma
as intervencoes dos diferentes operadores e a operacao preconizada para o espaco publico.

Uma vez que grande parte das artérias da Baixa se encontra inserida em agoes especificas
que preveem a respetiva valorizacao, esta acao diz respeito essencialmente aos seguintes
eiXos:

e  Rua Simdes de Castro;
e  Rua Direita - Intervencéo média;

e  Azinhaga|Ladeira do Carmo e ligagdo com travessa de Montarroio;
e Ruada Nogueira;

e  Rua Augusto Joao Machado;

e  Rua Dr. Manuel Rodrigues.

' 0y . ) S AT \ No caso especifico da Rua da Sofia, com intenso tréfego rodovidrio e comércio com

J) ' ' necessidade de ser dinamizado, devera desenvolver-se um processo de valorizagéo do

"\\\\\\\\\‘ . . T, edificado (polo 0 da Universidade c.f: agbes B|5.2.A, B|5.2.B € B|5.2.C) e de diminui¢céo do

L ‘\\\\‘\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\“‘ 2 =S Y4 -.'-.’ \ e tréfego rodoviério, tendencialmente com um Unico sentido (sul/norte), de forma a possibilitar
- \\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\’/““‘ l el ' " P \¥ ‘ LV : a sua utilizagao pedonal e comercial com outro conforto.
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\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\‘\‘" :—-,_j‘i\‘ l. ' Ll o 5N A conjunta para o percurso, em termos de materiais, mobilidrio urbano e sinalizacéo turistica e

‘ e “' \ 7 I~ i A . ~ lEw s comercial, e para a melhoria das condicoes de circulagao pedonal em toda a sua extensao.
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' COM OUTRAS ACOES
l B|2.1A, B|2.1.B, B|2.2.A, B|2.4.A B|4.3.A, B|4.5A B|4.5.8, B|5.5A¢ B|6.5A.
\ INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
< W\ \ | Fisicos (C/ VA)
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COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
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AcaoB | 45D
Wi-Fi para todos

DESCRICAO
Disponibilizacéo gratuita de internet sem fios nos espacos mais significativos da Baixa de

Coimbra (todo o percurso do largo da Portagem & Rua do Arnado via Ruas Ferreira
Borges-Visconde da Luz e da Sofia, Terreiro da Erva, Praca do Comércio, Patio da Inquisicéo
e jardim da Manga), que associam a informacéo e conhecimento do lugar a divulgacéo de

eventos e que, simultaneamente, permitam o acesso ao mundo virtual ao configurarem-se

como meios de acesso as redes Wi-Fi e Bluetooth.
Este servico permitira, conjuntamente com a Operacéo de Reabilitacdo Urbana, contribuir

para a dinamizagao da utilizagcdo dos espacos publicos e dos equipamentos de utilizacéo

coletiva desta zona da cidade.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

B|4.2.A B|4.3AeB|45B.

ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
(C/ VA

INDICADORES
| Fisicos
€ 15.000

15 pontos de acesso

IMPLEMENTACAO

15

CMC, operadores de telecomunicacoes

LEGENDA

- Pontos de acesso

PARQU:=—XPO
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AcaoB | 45.E
Baixa sempre limpa

DESCRICAO

Reformulagéo do sistema de gestéo de Residuos Sélidos Urbanos (RSU) em funcionamento,
elaborando um estudo com vista a sua otimizacéo, por forma a melhorar algumas situacoes
ja identificadas pelo Municipio, nomeadamente no que respeita a quantidade de residuos
depositados nas ruas da Baixa em momentos de maior afluéncia de estudantes
universitarios. Ao nivel da recolha de RSU na Baixa de Coimbra, devera ser equacionado o
aumento da frequéncia de recolha de residuos e deverdo ser revistas as condicoes de
recolha dos sistemas de deposicao. A reformulacéo do sistema de gestao dos RSU deve
contemplar, entre outros:

e  Constituicao de equipa(s), permanente(s), para recolha diurna de RSU;

e  Constituicao de brigada de limpeza noturna, a qual devera ser reforcada as 52 feiras, 62

feiras, sabados e vésperas de feriados.

ARTICULACAO
COM OUTRAS AGOES

n.a.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FISICOS (C/ VA

n.a. n.a.

PRAZO DE EXECUGAQ/
IMPLEMENTACAO

R 0_1_2_3_4_5_6_7_8_9
no

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

CMC, comerciantes, residentes
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COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

AcaoB | 5.1.A
Mosteiro e Igreja de Santa Cruz

[T
————— I

DESCRICAO

O mosteiro de Santa Cruz foi fundado em 1131 pela ordem dos Cénegos Regrantes de
Santo Agostinho, e constitui um dos principais monumentos histéricos e artisticos de Portugal
dada a qualidade das intervencbes artisticas que encerra, particularmente da época
manuelina.

Santa Cruz tem, desde 2003, de forma repartida com a Igreja de Santa Engracia, em Lisboa,
o estatuto de Pantedo Nacional pela presenca dos timulos dos dois primeiros reis de
Portugal, D. Afonso Henriques e D. sancho I.

Fachada, interior do templo, érgéo, capela-mor, timulos reais, sacristia, sala do capitulo, e
claustros do siléncio e da manga, formam um conjunto de elevadissimo valor artistico e
simbdlico que importa manter, na sua totalidade, em estado de conservagéo irrepreensivel.

A reabilitacéo urbana do centro histérico de Coimbra ndo podia, pois, deixar de considerar

uma acgdo constituida pelas obras de manutencdo e recuperacéo fisica e funcional do

edificio.

| Fisicos

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

B|5.5.A e B[6.5.A

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
(C/ VA

Area coberta: 9.000 m2; Area descoberta: 1.200 m2 € 2.418.000

PRAZO DE EXECUCAO/

IMPLEMENTACAO

S . |/ —J ] —-"——3Jj J__ 1 ___/|__ | |l |
Ano O 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
PARCEIROS/

ENTIDADES A ENVOLVER

SRU, CMC e DRCC

LEGENDA

B - Arca de intervencao

PARQU:=—XPO
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COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

AcéaoB | 5.1.B
Igrejas de Sao Bartolomeu, Séo Tiago e Santa Justa

DESCRICAO

Entre o Largo da Portagem e a Ladeira de Santa Justa, a Baixa de Coimbra possui um
conjunto notavel de igrejas de diferentes épocas que retratam a evolucdo da cidade.

De entre estas destacamos, pelo seu valor e pelo facto de nao se encontrarem inseridas em
nenhuma outra acao prevista neste Programa de reabilitacdo urbana, as igrejas de Sao
Bartolomeu e Sao Tiago (na praca do Comeércio) e de Santa Justa (na Ladeira do mesmo
nome, no prolongamento da rua da Sofia).

Nos dois primeiros casos, Sao Bartolomeu e Sao Tiago, tratam-se de igrejas muito antigas,
anteriores ao século Xlll e encontram-se em estado de conservacao razoavel, uma vez que
sofreram obras de recuperacao relativamente recentes. S6 a primeira cumpre ainda funcoes
de culto, mas ambas possuem localizagdo chave do ponto de vista da visitacdo turistica,
havendo que manter este patriménio em elevadas condicdes de dignidade.

Santa Justa, que presta fungdes de culto uma vez por semana, data do principio do século
XVIIl e, nao se encontrando em estado de conservacao demasiado mau, necessita de obras
de recuperacéo, quer no seu interior quer exteriormente. Por outro lado, urge proceder a sua

preparacao para poder estar aberta a visitacdo publica de forma constante.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

B|4.2.A B|5.5AeB|65A.

| Fisicos

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
(C/ VA

Area coberta:1.600 m2: Area descoberta: 150 m2 € 1.301.000

PRAZO DE EXECUCAOQ/
IMPLEMENTACAO

Ano O 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

SRU, CMC, DRCC

LEGENDA

B - Area de intervencao

PARQU:=—XPO



AcdoB | 51.C

Instalacao de Centro de Interpretacéao e de polo museoldgico da Coimbra Judaica

DESCRICAO

COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA

MAIO 2012

Instalacdo de um Centro de Interpretacdo no Patio da Inquisicéo, no edificio onde funcionou
o Tribunal do Santo Oficio, ocupando o piso térreo do seu corpo central, com fachada para o
referido Patio. O imével em causa devera ser objeto de uma intervencéo de reabilitagdo que
devera também prever uma campanha arqueoldgica. O espaco poderd ser musealizado,
vindo a incorporar eventuais achados que a escavagao ponha a descoberto, bem como
outros objetos e documentos que, entretanto, o Museu Municipal relina em acervo, para
além da propria memoria da presenca de cérceres e outros vestigios deixados pela
Inquisicdo de Coimbra, o Unico Tribunal que foi preservado no pais. Este Centro de
Interpretacdo poderd apresentar informacdes de varia indole com recurso a digitalizacéo da
documentacéo existente, em parte ja reunida no Museu Municipal, e a algum acervo material
que atesta praticas culturais e rituais, sem descurar 0s espagos urbanos, a sua delimitagéo e
organizacao.

Em articulacdo com o Centro de Interpretacéo, deveré ser instalado um Polo Museologico,
num dos imoveis a reabilitar na area da Judiaria Nova, que constitua um espago de memoria
diretamente relacionado com a Judiaria e integre o percurso urbano do Legado Judaico

previsto na acéo B|5.1.D.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

B|1.2.A B|5.1.DeB|5.5A

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
| Fisicos (C/ VA
Area: 300 m2 € 240.000
PRAZO DE EXECUCAO/
IMPLEMENTACAO
L T . [ [ [ [ [ [ |
Ano O 1 2 3 4 9 10 1 12 13 14

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

SRU, CMC, DRCC

LEGENDA
B - Area de intervencéo

PARQU:=—XPO
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AcéaoB | 5.1.D
Percurso urbano Judiaria Velha - Judiaria Nova

DESCRICAO

Criacao de um percurso urbano que integre os espacos das duas Judiarias, a Velha - na Rua
do Corpo de Deus - € a Nova - na Rua Nova -, onde devera ser colocada sinalética e paineis

interpretativos que facultem aos visitantes e transeuntes informacdes sobre o passado

histérico das areas em causa

Os judeus de Coimbra instalaram-se, inicialmente, numa zona compreendida entre a muralha

e a Rua de Coruche (atual Rua Visconde da Luz), uma éarea que hoje podemos fazer

corresponder, sensivelmente, a Rua do Corpo de Deus. O bairro dispunha de Sinagoga,
tinha abastecimento de agua através de uma fonte que servia exclusivamente a comunidade
(a Fonte dos Judeus, mais tarde rebatizada de Fonte Nova), e tinha igualmente cemitério

proprio, o seu Almocévar.

Entre 1360 e 1380 nasce um novo bairro, a Judiaria Nova, localizado no arrabalde de
Sanséo, nas imediacdes do Mosteiro de Santa Cruz e dos campos do Arnado, ocupando
uma érea mais vasta que coincide com as ruas que atualmente se situam a norte da Rua

Direita. Esta comunidade seria certamente de origem mais modesta, ocupando-se de varios
oficios e mesteres que acabariam por perdurar muito para além do Edito Manuelino que

extinguiu as Judiarias portuguesas. O diploma régio, de 1496, obrigou a demolicdo das
portas do bairro e ao encerramento, e provavel destruicéo, da Sinagoga.
\
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ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

B|5.1.C e B|55A.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
| Fisicos (C/ IVA)

Area: 6.648 m2 € 25.000

PRAZO DE EXECUCAQ/
IMPLEMENTACAO

Ano O 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

SRU, CMC, DRCC

LEGENDA

77777 - Area de intervencéo
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AcaoB | 5.2.A
-+ Universidade na Sofia

DESCRICAO
A concretizacao do projeto da Universidade de Coimbra “Polo 0 - Rua da Sofia”, inserido na
candidatura da Universidade a Patriménio Mundial, constitui uma das acgbes fundamentais

para a reabilitagado do Centro Histérico da Cidade e para a baixa em particular.

Esta acéo visa da recuperacéo fisica e funcional dos antigos colégios da Rua da Sofia (S.

Pedro, da Graga, do Carmo, do Santo Espirito, Sdo Miguel e de Todos os Santos).

Pretende-se recuperar, de forma integrada, este valioso conjunto edificado e proceder a

instalacdo de atividades compativeis com as fungdes universitarias e culturais.

Integradas nos colégios, destacam-se as igrejas, de S. Pedro da Graca e do Carmo, de valor
patrimonial significativo e em estados de degradacao diferenciados, cuja recuperacao e
disponibilizacéo para a visitagao turistica constituira também acéo fundamental.

A refuncionalizacéo de toda a banda oriental da Rua da Sofia devera ser levada a cabo de
forma integrada com a recuperacao do parque edificado dos restantes quarteirdes da rua,
com a modernizagdo dos estabelecimentos comerciais (c.f. acdo B|5.2.B), com a

valorizacéo da rua enquanto espaco pedonal e com a transformacédo dos logradouros a

‘ > | \‘ o - . o
= ' i Ve < 1 tardoz em espaco qualificado de uso publico a integrar na cerca verde do centro historico de
\ /‘ Coimbra
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N 7 \ ' 7 7 COM OUTRAS ACOES
B|1.2.8, B|3.2.A B|5.2.8, B|55A B|6.1AeB|65A
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INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
| Fisicos (C/ IVA)

Area coberta - 40.000 m2; Area descoberta - 6.000 m2 € 20.840.000

PRAZO DE EXECUCAQ/
IMPLEMENTACAO

| [ [ ! |/ " J__}__‘__ . __ 1l __| |
Ano 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

SRU, CMC, Universidade de Coimbra

LEGENDA
B - Area de intervencéao no edificado

) - Area de intervencao em areas descobertas
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AcaoB | 52B
Estabelecimentos comerciais da Rua da Sofia

DESCRICAO

A acao respeita a modernizacao do tecido comercial da Rua da Sofia através da intervengéo

(=7

nas empresas e estabelecimentos comerciais.

Pretende-se estabelecer a atualizacéo dos estabelecimentos comerciais, em termos fisicos,

.-.. —
-

de conceito e de gestao empresarial, de forma a acrescer a respetiva competitividade e

assegurar condicbes de sustentabilidade, a um bom nivel de qualidade ao comércio desta

importante via urbana.

I~ —~

Trata-se essencialmente de negociar linhas de crédito bonificado para a modernizacéo dos

estabelecimentos, chanceladas através de programa especifico desenvolvido pela
Associagao Comercial e Industrial de Coimbra . Esta modernizagéo tera um carater triplo:
e reabilitacéo fisica do edificado;

e  reequipamento e estética dos estabelecimentos;

e  gestao das empresas comerciais e formacao profissional.

i~
&7 ~
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(7 5 7 s > - ARTICULACAO
l!I- .l' ".Ilhh{ i , & COM OUTRAS ACOES
[ Via 3¢ 7 P B[1.1.A B|12A, B|32AeB|55A
INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
| FISICOS (C/ IVA)
n.a. n.a.

PRAZO DE EXECUCAOQ/
IMPLEMENTACAO
3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15

Ano O 1 2

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

SRU, CMC, Universidade de Coimbra, APBC, ACIC, privados, entidades financeiras e de

investimento interessadas.

LEGENDA
I - Frente comercial da Rua da Sofia

PARQU - XPO




COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA
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AcaoB | 55A
Candidatura da Universidade de Coimbra a Patrimédnio da Humanidade e implementagéo do
Plano de Gestao

DESCRICAO

A concretizacdo da Operagao de Reabilitacdo Urbana devera constituir um contributo para
uma decisao positiva relativamente a candidatura da Universidade de Coimbra a Patrimonio
Mundial da UNESCO, na medida em que, em termos globais, possibilita a valorizacao
urbana e patrimonial deste territorio.

A ORU permitira, igualmente, a implementacao, de forma gradual e articulada, do conjunto
de medidas estabelecidas no Regulamento Municipal de Edificacédo, Recuperacédo e
Reconversdo Urbanistica da area afeta a candidatura da Universidade de Coimbra a
Patrimonio Mundial da UNESCO, incluindo a Zona de Protecao.

Por outro lado a Candidatura da Universidade, uma vez aprovada, devera constituir um
catalisador significativo para o processo de reabilitacdo urbana de Coimbra, através da
credibilidade que dard ao processo e do acréscimo de rendimento que poderé trazer a

cidade pelo aumento da sua capacidade de atracéo turistica.

ARTICULAGAO

COM OUTRAS AQOES
B|1.1A B|1.1.B, B|1.2A B|1.2B, B|2.1A B|2.1B, B|2.2A B|2.4A B|25A B|32A B|33A B[3.4A B[42A B|4.2B,
B|4.3.A B|4.5A, B|4.5B, B|4.5.C, B|5.1.A B|5.1.8, B|5.1.C, B|5.1.D, B|5.2.A, B|5.2.B, B|5.5A B|6.1.A B|62A e B|6.5A.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FISICOS (C/vA)

n.a. n.a.

PRAZO DE EXECUGAQ/
IMPLEMENTACAO

! ' J—/& -4 }——+  J_ L 1 ___| | |
Ano O 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

Associacao RUAS [Recriar a Universidade, Alta e Sofia], Universidade de Coimbra, CMC,

SRU, DRCC

PARQU: XPO
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COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
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AcaoB | 6.1.A
Roteiro da Sofia

DESCRICAQ

Dada a relevancia historica, cultural e simbdlica do polo 0 da Universidade de Coimbra, tanto
a nivel local, quanto nacional e internacional, este roteiro ganha um significado estruturante

para o Centro Histérico.

Este roteiro permitira a diversificacdo da visita turistica da cidade, tradicionalmente
concentrada na Alta, Igreja de Santa Cruz e Santa Clara e o consequente recentramento da

dinamica das deslocacdes turisticas no Centro Historico.

O reforco e qualificacéo das ligacdes pedonais entre estes pontos e nomeadamente na Rua

da Sofia constituiréo fator determinante para o sucesso da agéo.

O roteiro deverd incluir, para além da visita aos antigos colégios da Rua da Sofia, a Igreja de

Santa Justa, entretanto recuperada.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

B|5.2.A B|5.5AeB|65A.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO

| Fisicos (C/ IVA)

n.a. n.a.

PRAZO DE EXECUGAQ/
IMPLEMENTAGAO

--2-3-AH3 é % [ [ [ [ [ [

Ano O 1 8 9 10 11 12 13 14 15
PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

SRU, CMC, Universidade de Coimbra, DRCC, APPBC

LEGENDA
mmmmm - Percurso principal

m m = - Percurso secundéario
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AcaoB | 6.2.A
Estabelecimento turistico no Hospital Real

DESCRICAO
O edificio do antigo Hospital Real, na Praca do Comeércio, apresenta carateristicas

arquitetdnicas excecionais e uma localizacéo privilegiada relativamente a praca e a todo o

Centro Histdrico, constituindo, por isso, uma oportunidade Unica para a instalacdo de uma

unidade hoteleira de qualidade.
Trata-se, para além disso, de uma acdo que permite alcancar ou contribuir para a obtengéo

1

/
=y
=

de alguns obijetivos fundamentais para a reabilitacdo urbana do Centro Histérico:

Preservacao do valor patrimonial do edificio;

Acréscimo da atratibilidade da Praga do Comeércio;

Desenvolvimento e diversificacéo da oferta turistica da cidade.

4 ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES
Bl1.2A B|2.2A, B|42AeB|55A.
INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
| Fisicos (C/ IVA)
Area coberta: 3.200 m2; Area descoberta: 250 m2 € 3.865.000
O DE EXECUCAO
MMMMMMMMMM CAO
[ [ | | | [ [ [
2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14

SRU, privados

LEGENDA

I - Area de intervencéo
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VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
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Acao B | 6.5.A

Conhecer a Baixa

DESCRICAO

Integracéo da Baixa de Coimbra na estratégia de desenvolvimento turistico da cidade, que
devera ser elaborada sinergicamente por um vasto conjunto de organizagdes, mas baseado

nas entidades regional e local de turismo, e devera conter o desenvolvimento do seguinte

conjunto de agoes:

e FElaboracéo e implementacéo de um plano de "marketing territorial” da cidade de Coimbra;

e Criacéo e dinamizagao de percursos e roteiros especificos para o Centro Histérico da

cidade, nomeadamente o caminho de Santiago, e monitorizacdo do sucesso da sua

implementacao;
=, e Implementagdo de uma rede de sinalética comum para evidenciar os diversos pontos
=g

= A & i
'l &Q:.. ’:j | \ \ © notaveis, incluindo e sinalética especifica do caminho de Santiago;

”70”’ - | | | ispon
S "". S N / e  Aprofundamento do portal virtual de Coimbra, alargando o leque de informacao disponivel

e formatando-o para uma utilizagao mais direta pelo turista;
e  (Criagéo e divulgagéo de uma agenda cultural para o Centro Histdrico;

e Criacao da semana temética, no verao, “Viver o Centro Histérico”, concentrando um vasto
conjunto de atividades de carater cultural, Iidico e recreativo no Centro Histdrico da

cidade;

e  Valorizagdo e promogéo dos eventos j& existentes na Alta de Coimbra.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

B|2.2A B|4.2.A, B|45A, B|45B,B|45.C,B|5.1A B|5.1.B,B|5.2.A B|55AeB|6.1.A

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
| Fisicos (C/ IVA)
n.a. € 150.000
PRAZO DE EXECUCAOQ/
IMPLEMENTACAO
Ano O 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15
PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

CMC, Universidade de Coimbra, Turismo de Coimbra, Turismo de Portugal, Privados

LEGENDA

I - Caminho de Santiago
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5. Modelo institucional
5.1. Modelo de gestao

A gestao e a coordenacao das operacoes de reabilitacao urbana podem ser asseguradas, de
acordo com o disposto nos artigos 10.°, n.° 1, e 36.° do RJRU, quer pelo municipio, quer por
uma entidade do sector empresarial local ou por uma sociedade de reabilitacao urbana.

No ambito da presente operacéo, importa ter presentes os antecedentes de reabilitacdo urbana
na area de intervencéo em causa, mormente a existéncia da “Coimbra Viva” SRU - Sociedade
de Reabilitacao Urbana (doravante denominada abreviadamente por “Coimbra Viva” SRU),
constituida em 28 de janeiro de 2005, ao abrigo do Decreto-Lei n.° 104/2004, de 7 de maio, e
que tem como objeto social promover a reabilitacado urbana da zona de intervencao definida
como Centro Histérico do Municipio de Coimbra, designadamente a area da frente de Rio da
Baixa da cidade de Coimbra.

Considerando o conhecimento e experiéncia adquiridos pela “Coimbra Viva” SRU no que
respeita a realidade e contingéncias da area do Centro Historico que se integra na presente
ARU, propde-se que a gestdo e coordenacdo da presente operagao de reabilitagao urbana
sejam asseguradas diretamente pela sociedade de reabilitacdo urbana “Coimbra Viva” SRU
ja constituida.

De facto, a operagéo de reabilitagdo urbana que se propde sera gerida por uma entidade
autbnoma, que centralizara as agdes de reabilitacdo urbana, criando as necessarias condicoes
de entendimento com os particulares, coordenando as atuagdes de todos os intervenientes no
processo e gerindo as diversas fontes de financiamento.

Por outro lado, importa rentabilizar o potencial da “Coimbra Viva” SRU, enquanto estrutura
flexivel e dedicada, designadamente ao nivel da experiéncia adquirida na area de intervencao

em apreco.
O modelo proposto permitira:

i) Prestar apoio as iniciativas dos particulares, nomeadamente através da promocao de um
atendimento de proximidade que permita, em permanéncia, o esclarecimento de duvidas e
a prestagéo de informagao sobre as condicionantes e normas aplicaveis aos projetos de
arquitetura e engenharia;

PARQU = XPO
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i) Melhorar a gestao dos apoios e incentivos as acbes de reabilitacdo executadas pelos

proprietarios e demais titulares de direitos sobre os imoveis;

iy Agilizar a apreciacdo e gestdo dos processos de controlo prévio das operagoes
urbanisticas, de licenciamento e de admissao de comunicacgao prévia;

iv) Potenciar a eficiéncia do estabelecimento de parcerias com entidades publicas e privadas,

bem como a gestao do patriménio afeto.

5.2. Modelo de execucao

A politica de reabilitacao urbana prosseguida pelo atual regime juridico tem, entre outros,
desideratos, e em particular no ambito das operagoes de reabilitacdo urbana sistematicas, a
articulacao da responsabilizagado dos proprietarios e demais titulares de direitos sobre os
edificios, aos quais sado imputados os deveres de conservacdo ordinaria e extraordinaria dos
imoveis® e da sua reabilitagao®, com a responsabilidade publica de qualificar e modernizar o
espaco publico, os equipamento e as infraestruturas.

Concomitantemente, também se elege como principio estruturante da politica de reabilitacéo a
complementaridade e coordenacao entre os varios intervenientes, promovendo-se a
convergéncia, a articulagéo, a compatibilizacdo e a complementaridade entre as varias agoes
de iniciativa publica, entre si, e entre estas e as agdes de iniciativa privada.

Nessa medida, propde-se 0 modelo de execugao da operacgao de reabilitacdo urbana por
iniciativa da entidade gestora, devendo a mesma ser desenvolvida no &mbito das unidades de
intervengéo através de parcerias com entidades privadas, mediante uma concessao de
reabilitagao urbana ou um contrato de reabilitacao urbana.

2 Cfr. estabelece 0 art.% 89.° do RJUE, na sua atual redagao.
3 Cfr. estabelece 0 art.2 6.° do RJRU.

PARQU = XPO
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5.3. Condicdes de aplicacao dos instrumentos de execugao

Para efeitos da execucao das operacoes de reabilitagdo urbana, a entidade gestora dispde de

um vasto leque de instrumentos legais, designadamente de poderes relativos ao controlo das

operagdes urbanisticas e de um conjunto de instrumentos de execucao de politica urbanistica,

cuja aplicacao se concretiza infra.

Controlo das operacgdes urbanisticas

a)

PARQU = XPO

Licenciamento e admissao de comunicagao prévia de operagdes urbanisticas

O sucesso da execucao da presente operacao de reabilitacao urbana depende, em grande
medida, da realizacao das operagdes urbanisticas de reabilitacdo urbana pelos particulares
e, consequentemente, da celeridade e eficacia dos respetivos procedimentos de
licenciamento, de admissdo de comunicacdo prévia e de autorizagdo de utilizagdo de
edificios.

Com esse objetivo, no ambito dos procedimentos de controlo preventivo das operagoes
urbanisticas, devera ser constituida uma comisséo de apreciacgéao, para efeitos da consulta
as entidades externas ao Municipio, nos termos previstos no art.° 50.° do RJRU.

A constituicdo da comissao de apreciacao tem a virtualidade de se reunirem
simultaneamente todas as entidades externas ao Municipio que devam pronunciar-se, nos
termos da lei, sobre os pedidos de realizacao de operacdes urbanisticas, evitando eventuais
atrasos dos prazos de apreciacao dos pedidos e de emissao de pareceres e assegurando a
imediata resolucao de eventuais divergéncias e a concertacao de posicoes.

Inspecodes e vistorias

Deve ser promovida a realizacdo de inspecoes e de vistorias de fiscalizacao relativamente
aos imoveis localizados na area de reabilitacdo urbana, nos termos do disposto nos artigos
95.° ¢ 96.° do Regime Juridico da Urbanizagéo e Edificacdo, aprovado pelo Decreto-Lei n°
559/99, de 16 de dezembro.

A realizacao destas agbes é essencial para o controlo do dever de conservagéao periodica
do edificado, bem como para a identificagdo de anomalias que devam ser corrigidas
mediante a realizacao de obras.

Na sequéncia da realizacao de inspecoes e vistorias, podem igualmente ser aplicados dois
outros importantes instrumentos de politica urbanistica:

PARTE Il 68 /171



COIMBRA BAIXA | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A - PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

i) Requerimento da determinagado do nivel de conservacdao dos imdveis, ainda que nao
estejam arrendados, nos termos estabelecidos no Novo Regime do Arrendamento
Urbano, aprovado pela Lei n.° 6/2006, de 27 de fevereiro, e respetivos regimes
complementares e consequente eventual agravamento da taxa do imposto municipal
sobre imdveis, nos termos legalmente previstos para os edificios degradados, quando
seja atribuido a um imovel, em sede da determinacdo do nivel de conservacdo, um nivel
1ou2;

i) Identificagdo dos prédios ou fragbes devolutos, designadamente para efeitos da
aplicacéao do disposto no Decreto-Lei n.° 159/2006, de 8 de agosto.

Adocao de medidas de tutela da legalidade urbanistica

A camara municipal exercera as suas competéncias em matéria de aplicagdo das medidas
de tutela da legalidade urbanistica relativamente aos imodveis localizados na éarea de
reabilitacao urbana, previstas nos artigos 100.° a 109.° do Regime Juridico da Urbanizagéo
e Edificacao.

Cobranca de taxas e de compensacoes

No ambito da cobranca de taxas e de compensacoes, aconselha-se a aprovagdo de um
regime especial de isengdo de taxas municipais aplicavel a todas as operagoes urbanisticas
sujeitas a informagao prévia, licenciamento, admissdo de comunicacdo prévia e autorizagao
de utilizacao, aplicavel aos imoveis sitos na ARU.

Este regime de isencao visa, em consonancia com o disposto no art.° 67.° do RJRU,
incentivar a realizacao das operagbes urbanisticas.

O aludido regime de isencdo deve vigorar até ao final do prazo de execucéo da presente
operacao de reabilitacdo urbana.

Instrumentos de reabilitacao urbana

No ambito da operacao de reabilitagdo urbana podem ser utilizados os instrumentos de

reabilitacao urbana previstos nos artigos 54.° a 59.° do Regime Juridico da Reabilitacao

Urbana, cuja aplicacao se descreve infra.
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Imposicao da obrigacao de reabilitar e obras coercivas

O Municipio pode impor ao proprietario de um edificio ou fragcao a obrigacéao de o reabilitar e
0 prazo para a sua conclusao. No caso de incumprimento, pode esta entidade tomar posse
administrativa para dar execucédo imediata as obras nos termos do disposto nos artigos
107.° € 108.° do Regime Juridico da Urbanizacéo e Edificacéo.

A imposicao da obrigacdo de reabilitar visa a restituicado das caracteristicas de desempenho
e seguranca funcional, estrutural e construtiva dos imoveis, podendo ser determinada na
sequéncia da realizacao de vistorias pela entidade gestora.

Empreitada Unica

O Municipio, na qualidade de representante dos proprietarios, seré responséavel por
contratar e gerir a empreitada, caso ndo se verifiqgue a oposigao a sua realizagao por parte
dos proprietérios.

O recurso a este instrumento de politica urbanistica devera ser avaliado casuisticamente, de
acordo com a analise das caracteristicas e historial da operagéo urbanistica em causa,
devendo apenas ser acionado no caso de todos os proprietarios dos imoéveis envolvidos
estarem de acordo quanto a todos os aspetos da empreitada (caracteristicas do projeto,
prazos de execucao, valor da empreitada, condicdes de pagamento, entre outros).

O lancamento da empreitada depende do cumprimento dos requisitos legais para o efeito,
designadamente a notificacdo a cada um dos proprietarios e demais interessados, que
identifique o tipo de obras a realizar, os custos e os prazos previsiveis, a possibilidade de
realojamento durante o periodo de execugéo da obras e a indicagcdo do prazo para
pronuncia.

Caso se verifique a oposicao dos proprietarios a sua representacéao pela entidade gestora,
ficam os mesmos obrigados a contratar com o Municipio as respetivas obrigacbes em sede
do processo de reabilitacdo, designadamente em matéria de prazos para efeitos de
licenciamento ou de comunicacao prévia e para a execugao das obras.

Demoligao de edificios

O recurso ao instrumento da demolicao de edificios depende da determinacdo da
verificagao dos seguintes pressupostos legais:

i) Auséncia dos requisitos de seguranca e salubridade indispensaveis ao fim a que se

destina o imovel;

i) A reabilitacao do edificio seja técnica ou economicamente inviavel.
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Direito de preferéncia

O Municipio pode exercer o seu direito de preferéncia, aquando da transmisséo a titulo
oneroso, entre particulares, de terrenos, edificios ou fragbes situados em areas de
reabilitacado urbana.

Este direito apenas pode ser exercido caso se considere que o imével deve ser objeto de
intervencéo no ambito da operacéo de reabilitagdo urbana, discriminando na declaracéo de
preferéncia, a intervencao de que o imovel carece e o prazo dentro do qual pretende executa-
la.

Arrendamento forcado

O Municipio pode recorrer ao instrumento do arrendamento forgcado nos casos em que se
verifiguem cumulativamente os seguintes requisitos:

i) A entidade gestora tenha tomado a posse administrativa do imével e executado as
obras;

i) No prazo maximo de quatro meses a contar da conclusédo das obras pela entidade
gestora, o proprietario ndo proceda ao ressarcimento integral das despesas incorridas
por aquela, ou nao der de arrendamento o edificio ou a fracdo por um prazo minimo de 5
anos, afetando as rendas ao ressarcimento das despesas.

Verificando-se as condigbes supra enunciadas, a entidade gestora podera arrendar o
imovel, mediante concurso publico, pelo prazo de 5 anos.

Servidoes

N

Podem ser constituidas as servidoes administrativas necessarias a reinstalagdo ou ao
funcionamento de atividades na zona de intervengao, as quais podem ser definitivas ou

temporarias.

vii) Expropriaces

PARQU = XPO

O recurso a expropriacdo pode ocorrer quando se verifigue uma das seguintes

circunstancias:

i) Os terrenos, os edificios ou as fracdes sejam necessarios a execucao da operacao de
reabilitacdo urbana;

i) Os proprietarios ndo cumprem a obrigacéo de promover a reabilitacdo dos seus imoéveis
ou declarem que nao podem ou nao querem realizar as obras e trabalhos impostos;
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i) O proprietario requeira a expropriacao, por se opor ao arrendamento forcado.

Os procedimentos de expropriagao estao sujeitos ao disposto no Codigo das Expropriagoes
com as especificidades previstas no RJRU, nomeadamente no que respeita ao direito de
preferéncia dos expropriados sobre a alienagéo se a expropriagdo se destinar a permitir a
reabilitagao de imoveis para a sua colocagcao no mercado.

Venda forcada

Em alternativa a expropriacao, pode-se recorrer a venda forgada do edificio ou das fracoes

quando se verifique uma das seguintes situacoes:
i) Os proprietarios ndo cumpram a obrigacao de reabilitar;

i) Os proprietarios respondam a notificacao para a realizacao de obras, alegando que nao
podem ou nao querem realizar os trabalhos determinados.

Este instrumento de politica urbanistica para além de nao implicar a afetacado direta de
recursos municipais, permite sustentar o fundo de investimento imobiliario, mediante o

exercicio de direito de preferéncia ou a aquisicdo em hasta publica.

Reestruturacao da propriedade

Podera recorrer-se ao instrumento de reestruturacdo da propriedade para efeito de
reordenamento urbano, designadamente quando se pretenda criar arruamentos e outros
espacos publicos, consolidar frentes urbanas ou reconstruir ou remodelar prédios urbanos
dissonantes. Pode ser promovida a reestruturagéo da propriedade de um ou mais imoveis,
expropriando por utilidade publica. Nas situacbes em que a reestruturacdo da propriedade
abranja mais do que um edificio ou terreno, deve ser apresentada aos proprietarios uma
proposta de acordo para estruturagdo da compropriedade sobre os edificios que
substituirem os existentes, antes de iniciar o procedimento de expropriacéo.

5.4. Entidade gestora

As vantagens para a manutencao e valorizacao do seu papel da “Coimbra Viva” SRU enquanto

entidade gestora das ORUs da Baixa e da frente de Rio da cidade de Coimbra passam

necessariamente: (i) pelo caracter flexivel e dedicado da sua estrutura — focada exclusivamente

na missao de reabilitagdo urbana desta area da cidade —, (ii) pela sua autonomia financeira e

capacidade de gestao empresarial; e (iii) pela sua capacidade de promocao e implementagao
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das ORUs, tanto na simplificacao de procedimentos e interlocucao com os diferentes agentes
(publicos e privados), como na combinacao e agilizacéo das diferentes formas de execucao e
financiamento da operagao, como ainda no desenvolvimento de acdes de marketing territorial,

envolvimento de parceiros e divulgacdo da intervencéo junto da opiniao publica.

Havera igualmente que implementar as medidas necessarias de adequagado da estrutura
organica da “Coimbra Viva” SRU de forma a responder eficazmente a sua renovada misséo de
reabilitagcao das ARUs da Baixa e da frente Rio da cidade de Coimbra e as novas competéncias
que lhe serao atribuidas, tanto na gestado empresarial das ORUs e sua dinamizagéo, como
também no acompanhamento das acoes de reabilitacao urbana, quer naquelas cuja execucao
depende da iniciativa publica, quer naquelas em que a iniciativa cabe aos particulares e, como
tal, devera ser assegurado o respetivo licenciamento/ autorizagéo das intervengoes

A adequacéo da estrutura organica da “Coimbra Viva” SRU devera também ser acompanhada
do necessario reforgo dos recursos humanos e técnicos disponiveis, de forma a criar uma
estrutura técnica adaptada a natureza e complexidade das operacdes integradas de
reabilitacao urbana que se propde desenvolver, dotada de um quadro de recursos humanos
que satisfaga, total ou parcialmente, as diferentes especialidades disciplinares a envolver (v.g.
gestao de empresas, urbanismo e planeamento urbano, arquitetura, engenharia civil e do
ambiente, paisagismo, arqueologia e patriménio, direito, sociologia, economia, marketing
territorial e comunicacéo, medicao e orcamentos, secretariado), e dos instrumentos técnicos
fundamentais para a eficacia do processo de gestao da operagéo, nomeadamente ao nivel da

gestao urbanistica (v.g. SIG).

A este respeito, considera-se que a “Coimbra Viva” SRU devera vir a adotar uma estrutura
técnica que, a partir de num tronco comum responsavel pela coordenacéo técnica das
operacoes e pela articulacdo com os servicos municipais, garanta a “Coimbra Viva” SRU a
necessaria capacidade de resposta nos dominios de gestdo urbanistica e de gestao
estratégica das Operagbes de Reabilitacao Urbana previstas para as Areas de Reabilitagao
Urbana BAIXA e RIO.

Esse corpo técnico, cuja consolidacdo podera ser gradual e cuja constituicao podera ser
variavel ao longo do prazo previsto para as ORUs, em fungéao da programacao prevista para as
acdes a desenvolver, podera ter como referéncia, a titulo exemplificativo, os seguintes

elementos:
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¢ 1 x coordenador técnico
(arquiteto, engenheiro, ...)

1 x jurista
(ordenamento do territério, reabilitacdo urbana, contratacéo publica)

1 x gestor ou economista
(gestao financeira, programas de apoio)

1 x técnico comunicagao e marketing territorial

4 x arquitetos
(urbanismo, desenho urbano, gestao urbanistica, patriménio, reabilitacao do edificado,
projeto e obra - termos de referéncia | cadernos de encargos)

2 x engenheiros civis
(infraestruturas, reabilitagao do edificado, patriménio, projeto e obra - termos de
referéncia | cadernos de encargos)

1 x socidlogo ou assistente social
(habitacao, habitacao social, realojamento definito e/ ou temporario)

1 X paisagista
(espago publico urbano, mobiliario urbano)

1 x engenheiro do ambiente
(higiene urbana, residuos, riscos)

2 x secretariado/ apoio administrativo

Esta estrutura base, constituida por um total variavel entre 12 a 15 elementos, podera significar
um custo anual variavel entre os € 450,000.00 e os € 600,000.00. Considera-se, igualmente,
que esta estrutura base podera ter o apoio dos servigos técnicos do Municipio para resposta
em algumas valéncias para as quais nao se justificara a constituicdo de um corpo técnico
proprio.
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5.5. Poderes delegados na entidade gestora

Tendo presente que as funcbes de entidade gestora serdo assumidas pela “Coimbra Viva”
SRU, e com vista a agilizacao dos procedimentos de controlo prévio das operagbes
urbanisticas, justifica-se a delegacéao na entidade gestora das competéncias para a pratica dos
atos administrativos inseridos nos procedimentos de licenciamento e de comunicagao prévia
de operacbes urbanisticas, que incidam sobre iméveis localizados na ARU e que, nos termos
do disposto no Regime Juridico da Urbanizacéo e da Edificacao, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
555/99, de 16 de dezembro, sejam da competéncia municipal ou do seu presidente.

Por outro lado, por se entender que o seu exercicio pelos servicos municipais competentes,
com recursos humanos especializados nas matérias em causa, € mais eficiente, ndo se
presumem delegados 0s seguintes poderes municipais:

i) Imposicao da obrigacao de reabilitar e obras coercivas;

i) Demolicao de edificios;

iy Exercicio do direito de preferéncia;

iv) Arrendamento forgado.
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6. Quadro de apoios, incentivos e solucoes de
financiamento das acoes de reabilitacao

6.1. Apoios e incentivos as agoes de reabilitacao

As agbes de reabilitacdo executadas pelos proprietarios e demais titulares de direitos poderao
beneficiar de um conjunto de apoios e incentivos de natureza regulamentar e de
procedimentos, bem como de natureza fiscal, definidos e/ ou atribuidos pelo municipio. A estes
acrescentar-se-a0 0s apoios e incentivos de natureza fiscal de &mbito nacional.

Apoios e incentivos de natureza regulamentar e de procedimentos

Para incentivo a realizacdo de operagbes urbanisticas no ambito da estratégia de reabilitacao
urbana, devera ser estabelecido um regime especial de isencdo das seguintes taxas
municipais, relacionadas com acoes de reabilitagao:

¢ Taxas referentes ao licenciamento, comunicagao prévia e autorizagao das operagoes
urbanisticas;

Taxas referentes a emissao de alvaras que titulam as operacoes referidas;

Taxas devidas por ocupagao de dominio publico, motivada pelas intervencoes;

Taxas pela realizacao de vistorias.

A entidade gestora devera assegurar também a criagdo de mecanismos que garantam o apoio
as agdes de reabilitacéo, quer na vertente de informacédo quer na de tramitacdo processual, de
modo a facilitar e promover as agdes, apoiar candidaturas, divulgar os incentivos de carater

fiscal e financeiro disponiveis e apoiar a montagem do modelo econémico das operacoes.

A entidade gestora devera disponibilizar igualmente aos promotores de acoes de reabilitacao
na Area de Reabilitagao Urbana da Baixa de Coimbra, um conjunto de critérios orientadores e
metodoldgicos de reabilitagao de edificios, que sirvam de enquadramento a estratégia técnica
de reabilitagao. Estes elementos poderao fazer parte de um Manuel de Procedimentos e Boas
Praticas a elaborar pela entidade gestora.

O Municipio podera ainda criar, como incentivo ao aumento do nimero de operagoes
urbanisticas de reabilitacao urbana, um sistema de licenciamento que preveja a constituicao de
uma bolsa de créditos de construcdo nova em outras areas da cidade, para entidades que
promovam operacOes de reabilitacdo na Area de Reabilitacdo Urbana da Baixa de Coimbra.
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Este sistema, que devera necessariamente ser ponderado no quadro da revisdo do Plano
Diretor Municipal de Coimbra, atualmente em curso, e posteriormente desenvolvido em
regulamento municipal, devera salvaguardar que os referidos créditos de construcdo so
poderdo ser utilizados a partir do momento em que a operagdo urbanistica de reabilitacdo
urbana que lhe deu origem tenha j& sido, efetivamente, concretizada.

Apoios e incentivos de natureza fiscal — municipais
g IMlelMT

Os prédios urbanos localizados na Area de Reabilitacdo Urbana da Baixa de Coimbra, que
forem objeto de reabilitacéo até a extincao da ARU, beneficiam de isencdes de IMI (Imposto
Municipal sobre Imoéveis) e IMT (Imposto Municipal sobre Transmissdes Onerosas de

Imoveis).

A isencao de IMI ocorre por um periodo de cinco anos a contar do ano, inclusive, da
conclusao da reabilitacao, desde que apos a conclusao das obras o estado de conservacao
do imovel for, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervengéo, podendo a
isencéo ser renovada por um periodo adicional de cinco anos.

A primeira transmissao onerosa de prédio urbano ou fracdo auténoma reabilitada, localizado
na Area de Reabilitacdo Urbana da Baixa de Coimbra e destinado exclusivamente a
habitacdo propria e permanente, é isenta de IMT, assim como as aquisicoes de prédios
urbanos destinados a reabilitacao urbanistica, desde que, no prazo de dois anos a contar

da data da aquisicao, o adquirente inicie as respetivas obras.

Apoios e incentivos de natureza fiscal — nacionais

A presente estratégia de reabilitacdo urbana podera ser atualizada de acordo com futuros
regimes de incentivos fiscais, sem necessidade de revisao e adaptando-os de forma
automética. No atual quadro legal, considerando as medidas contempladas na lei de
enquadramento orcamental de 2011, o conjunto de incentivos fiscais disponiveis € o seguinte:

r IRS

Deducéao a coleta, em sede de IRS, com um limite de € 500,00, de 30% dos encargos
suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitagdo de imoéveis localizados na Area
de Reabilitagdo Urbana, enquadrada na presente estratégia de reabilitagao.

Tributacdo a taxa autdbnoma de 5% das mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS
residentes em territério portugués, quando sejam inteiramente decorrentes da alienagao de
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imdveis situados na Area de Reabilitacdo Urbana da Baixa de Coimbra, recuperados nos
termos da respetiva estratégia de reabilitacao.

Tributacéo a taxa de 5% dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS,
quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de imdveis recuperados nos
termos da respetiva estratégia de reabilitacao.

IRS e IRC sobre rendimentos obtidos por Fundos de Investimento Imobiliario

Os rendimentos de qualquer natureza obtidos por Fundos de Investimento Imobiliario (FlI)
que venham a ser constituidos ou de Fundos existentes e que venham a deter ativos na
Area de Reabilitacdo Urbana da Baixa de Coimbra, que operem de acordo com a legislacao
nacional, desde que se constituam entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2012 e
que pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens imoéveis sujeitos a acdes de reabilitagao
realizadas nas areas de reabilitacdo urbana, sao isentos de IRC.

Os rendimentos respeitantes a unidades de participacao naqueles Fll sdo sujeitos a
retencao na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10%.

O saldo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes da alienacao nas unidades de
participagao dos Fll referidos sao tributados a taxa de 10%.
VA

O IVA sera aplicado a taxa reduzida de 6% nas empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como
definida em diploma especifico, realizadas em imdéveis ou em espacos publicos localizados
na Area de Reabilitagcdo Urbana da Baixa de Coimbra.
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6.2. Solugdes de financiamento das acdes de reabilitacao

O leque de solucbes de financiamento potencialmente mobilizaveis para as acdes de
reabilitacao urbana a desenvolver no quadro da ORU da Baixa de Coimbra contempla:

¢ Incentivos publicos municipais;
¢ Incentivos publicos nacionais;
¢ Instrumentos de apoio a investimento do QREN;

= Outros instrumentos de financiamento.

Incentivos publicos municipais

¢ Coimbra Incentiva

O programa “Coimbra Incentiva” pretende constituir-se como um incentivador/ facilitador do
processo de reabilitagado durante o periodo de implementacao da ORU. Este programa tera
duas componentes, correspondentes a dois tipos de comparticipacao, suportados pela

entidade gestora da operagao:

— Financiamento a realizagédo de obras: financiamento de 5% do valor global das
obras de reabilitagao fisica e funcional dos edificios ou fragbes, para edificios
sujeitos a intervencoes ligeiras e médias. Este incentivo acresce a outras
comparticipacdes, do municipio ou outras entidades, eventualmente resultantes do

recurso a programas nacionais ou outros.

— Financiamento ao realojamento temporario: atribuicdo pela entidade gestora de €
300,00 mensais de subsidio de renda, pelo prazo maximo de 12 meses e por fracdo
cujo ocupante necessite comprovadamente de realojamento temporario, dada a
natureza da reabilitagao a efetuar no imovel.

No quadro seguinte, apresenta-se uma estrutura indicativa da comparticipacao do Municipio
as obras de reabilitacéo fisica e funcional dos edificios resultante da aplicacao do programa
“Coimbra Incentiva”, orcada em perto de 3.3 milhdes de euros e aplicavel no horizonte de
execucao da ORU, de quinze anos.
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Quadro 9 | Estimativa de investimentos e cendrio de comparticipagao

associados ao Programa “Coimbra Incentiva”

ESTIMATIVA DE

COMPARTICIPAGAO

ESTIMATIVA DE
VALOR TOTAL DE C.M.C. - PROGRAMA COIMBRA
ACOES PARA A BAIXA DE COIMBRA INTERVENCAO INCENTIVA
1.2. PROJETO ESTRUTURANTE | COIMBRA COM + VIDA 65.750.000 3.287.500
B| 1.2.A. - PARQUE EDIFICADO DA BAIXA 65.750.000 3.287.500
Intervengéo ligeira 33.250.000 1.662.500
Intervengdo média 32.500.000 1.625.000

TOTAL DO INVESTIMENTO 65.750.000

Valores em euros, com IVA incluido, a pregos correntes de 2012

Coimbra Com Mais Encanto

A Camara Municipal de Coimbra, através do programa “Coimbra com Mais Encanto”,
contribui com os materiais de pintura, cal ou tinta, destinadas ao tratamento das fachadas

dos prédios.

Os proprietarios ou inquilinos interessados sdo responsaveis pela intervencdo e a
quantidade de materiais de pintura serd definida por prédio e por candidatura apds
realizacao da vistoria, dando-se prioridade aos prédios que se apresentem,

comparativamente, em pior estado de conservagao.

Incentivos publicos nacionais

N

Os programas nacionais de apoio a reabilitacdo urbana, através de instrumentos de

comparticipagao e financiamento dessas acoes, sao geridos pelo Instituto da Habitacao e

Reabilitacdo Urbana (IHRU). Os programas sé&o os seguintes:

RECRIA

O Regime Especial de Comparticipagdo na Recuperacéao de Imoéveis Arrendados visa
financiar a execucao das obras de conservacao e beneficiagao que permitam a recuperacao
de fogos e imdveis em estado de degradacdo, mediante a concesséo de incentivos pelo
Estado e pelos municipios. Poderdo beneficiar dos incentivos previstos neste regime as
obras a realizar em edificios que tenham pelo menos uma fracao habitacional cuja renda
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tenha sido objeto de correcao extraordinaria nos termos da Lei n.° 46/85, de 20 de
Setembro.

As obras a executar no ambito do RECRIA beneficiam de comparticipacéo a fundo perdido,
nos termos do estabelecido no Decreto-Lei 329-C/2000. A comparticipacao total concedida

é suportada em 60% pelo IHRU e em 40% pelo Municipio.

REHABITA

O Regime de Apoio & Recuperagao Habitacional em Areas Urbanas Antigas consiste numa
extensdo do Programa RECRIA e visa apoiar financeiramente as Camaras Municipais na
recuperacao de zonas urbanas antigas. O acesso ao REHABITA pressupe a celebracéao de
acordos de colaboracéo entre o IHRU, as Camaras Municipais e outras instituicoes de
crédito autorizadas. O financiamento no ambito do REHABITA destina-se a apoiar a
execucdo de obras de conservacdo, de beneficiacdo ou de reconstrucdo de edificios
habitacionais e as acoes de realojamento provisorio ou definitivos decorrentes, no ambito de
operagdes municipais de reabilitacdo dos nucleos urbanos histéricos que sejam declarados

como areas criticas de recuperagao e reconversao urbanistica.

As obras integradas no REHABITA, comparticipadas pelo RECRIA, acresce uma
comparticipacdo a fundo perdido de 10%, suportada pelo IHRU e pelo Municipio, nos
mesmos moldes do RECRIA.

RECRIPH

O Regime Especial de Comparticipacao e Financiamento na Recuperacao de Prédios
Urbanos em Regime de Propriedade Horizontal visa apoiar financeiramente a execugao de
obras de conservagdo nas partes comuns de edificios constituidos em regime de
propriedade horizontal. Em determinadas condicées, os condéminos podem, ainda, aceder

a um financiamento para a realizagao de obras nas fragbes autobnomas.

As comparticipacoes a fundo perdido destinam-se a realizagao de obras de conservagao
ordinaria e extraordinaria nas partes comuns dos prédios, cujo valor maximo nao podera ser
superior a 20% do montante total das obras, sendo 60% suportados pelo IHRU e 40% pelo
Municipio.

SOLARH

O programa SOLARH permite a concessado de empréstimos sem juros pelo IHRU, para
realizacao de obras de conservagéo i) em habitacao propria permanente de individuos ou
agregados familiares, ii) em habitacdes devolutas de que sejam proprietarios os Municipios,
as instituicoes particulares de solidariedade social, as pessoas coletivas de utilidade publica
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administrativa que prossigam fins assistenciais e as cooperativas de habitagao e construgao
e iii) em habitacoes devolutas de que sejam proprietarias pessoas singulares.

O montante maximo de financiamento é o correspondente ao custo das obras, até ao limite
de € 11.971,15 por habitacado.

PORTA 65 Jovem

O Programa Porta 65 Jovem tem como objetivo regular os incentivos aos jovens
arrendatérios, estimulando estilos de vida mais autbnomos por parte de jovens sozinhos, em
familia ou em coabitagédo jovem, a reabilitagdo de areas urbanas degradadas e a
dinamizacao do mercado de arrendamento. Este programa apoia o arrendamento de
habitagbes para residéncia, atribuindo uma percentagem do valor da renda como

subvencao mensal.

Este programa podera constituir-se como um importante contributo para a dinamizacéo do
mercado de arrendamento na Baixa de Coimbra, e indireta mas consequentemente para a

reabilitacao do edificado.

PRAUD

O programa PRAUD tem como objetivo promover operagoes de reabilitagdo ou renovacao
de areas urbanas degradadas, através de auxilios técnico-financeiros. Além do cariz
instrumental que possui (e que permitiu a criagado do Gabinete Técnico Local de Coimbra,
entretanto extinto), apoia igualmente operacdes materiais de reabilitacao e renovacao de
areas urbanas degradadas — o PRAUD-Obras.

O PRAUD-Obras destina-se a proprietarios que residam no imoével, ou a iméveis arrendados,
que nao possam usufruir do RECRIA ou outros programas.

A gestao do Programa PRAUD-OBRAS ¢ assegurada pela Direcdo Geral do Ordenamento
do Territério e Desenvolvimento Urbano, em estrita colaboracdo com as Comissdes de
Coordenacgao e Desenvolvimento Regional (CCDR) da area de intervencéao, que fazem o
acompanhamento das operacdes de reabilitacdo ou renovagao urbanas.

Os custos devidos pela realizacdo das obras séo repartidos na proporcao de 50% para o
proprietario, 25% para a Camara Municipal e 25% para a Administracdo Central, com a
exclusdo dos custos relativos ao procedimento de empreitada, designadamente elaboragao
de projetos, medigdes, orcamentos, processo de concurso, acompanhamento e fiscalizacao
da obra, os quais sao exclusivamente suportados pelo Municipio.
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Instrumentos de apoio ao investimento do QREN

Embora a reabilitacao do parque edificado, que consubstancia a ORU da Baixa de Coimbra,
assente, essencialmente sobre investimento privado (que apenas em casos excecionais pode
ser elegivel para efeitos de financiamento QREN), alguma reabilitagdo de patriménio publico
podera beneficiar de financiamento no ambito do QREN.

Como instrumentos de apoio ao investimento publico ou de parceria, algumas linhas de
financiamento do QREN 2007-2013 podem aplicar-se a projetos e acdes integrados nesta

operacao.

O Programa Operacional (PO) Regional do Centro 2007-2013 € um instrumento do Quadro de
Referéncia Estratégico Nacional (QREN) com aplicacéo exclusiva a Regiao Centro, financiado
pelo Fundo Europeu de Desenvolvimento Regional (FEDER). O PO da Regiao Centro desdobra-
se em cinco Eixos Prioritarios fundamentais, sendo o Eixo 2 — Desenvolvimento das Cidades e
dos Sistemas Urbanos, aquele que mais diretamente se aplica as agbes a desenvolver no
quadro de operacbes de reabilitagao urbana, designadamente através do regulamento
especificos “reabilitagéo urbana”.

¢ Reabilitagdo Urbana

Para os apoios concedidos pelo PO da Regido Centro no ambito do regulamento especifico
“Reabilitacdo Urbana” (aprovado em 16 de junho de 2011), sdo elegiveis diversas
operagoes, designadamente relativas a equipamentos publicos (de apoio e promogao do
desenvolvimento econdmico; de apoio ao desenvolvimento social e de promocao da

inclusao social; de promocao e dinamizacao do desenvolvimento cultural).

Sao ainda elegiveis as tipologias de operacbes de iniciativa ou responsabilidade dos
proprietarios de prédios urbanos relativas a:

— Melhoria das condicoes de eficiéncia energética em habitacoes existentes;

— Equipamentos de microproducéo de energia através da utilizagdo de fontes

renovaveis.

O montante anual dos investimentos correspondentes as tipologias de operacoes referidas
nao pode exceder 15% do valor patrimonial tributéario dos respetivos prédios urbanos. Os
financiamentos atribuidos a estas operacdes revertem integralmente a favor dos
correspondentes proprietarios imobiliarios.
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Outros instrumentos de financiamento

PARQU = XPO

Fundos de Investimento Imobiliario

Os Fundos de Investimento Imobiliario, constituidos no ambito do Lei 67-A / 2007, de 31 de
dezembro, em que pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens imdveis sujeitos a agoes
de reabilitagao realizadas nas areas de reabilitagéo urbana, beneficiam de incentivos fiscais
na tributacdo dos rendimentos obtidos em sede de IRS, IRC e IMI. Os Fundos sao
autorizados pela CMVM, e teréo de ser constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de
dezembro de 2012.

Fundos de desenvolvimento urbano

A iniciativa JESSICA (Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas) é um
instrumento financeiro promovido pela Comissao Europeia e desenvolvido pelo Banco
Europeu de Investimento (BEI) com o apoio do Council of Europe Development Bank que se
constitui como forma inovadora de aplicar os fundos estruturais comunitarios postos a
disposicao dos Estados membros a favor de projetos inseridos em intervencoes integradas

de desenvolvimento urbano.

A tradicional forma de apoio a projetos isolados através de comparticipacbes a fundo
perdido € substituida pela mobilizagédo de fundos estruturais comunitarios numa ¢tica de
financiamento reembolsével e no ambito de novos mecanismos de engenharia financeira: os
Fundos de Desenvolvimento Urbano (FDU).

Os recursos publicos mobilizados no ambito da Iniciativa JESSICA permitem alavancar
recursos privados, ja que esta Iniciativa garante condigbes atrativas para que os investidores
privados invistam em FDU, criando solugdes de engenharia financeira, sob a forma de
parcerias publico-privadas ou outras, que podem viabilizar operacbes de regeneracao
urbana de maior risco ou de rentabilidade menos atrativa para o0 mercado.

Pretende-se ainda, através da recuperacao dos fundos estruturais investidos (financiamento
reembolsavel), assegurar instrumentos de financiamento do desenvolvimento urbano que

nao se esgotem no periodo de vigéncia do atual QREN 2007 — 2013.

Os recursos publicos, comunitarios (FEDER) e nacionais, envolvidos na Iniciativa JESSICA
destinam-se a apoiar a constituicao de Fundos de Desenvolvimento Urbano. Sao os Fundos
de Desenvolvimento Urbano que apoiam os projetos concretos. Os apoios concedidos
pelos FDU podem revestir a forma de participagdes no capital de estruturas empresariais
(empresas, Fll, parcerias publico-privadas) criadas para a realizacdo de projetos de
desenvolvimento urbano, de concessao de empréstimos ou de concessao de garantias. Os
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FDUs sé&o veiculos de financiamento reembolsavel (sob aquelas trés diferentes formas) a
projetos enquadrados num programa integrado de desenvolvimento urbano. A sua natureza
pode ser muito diversificada, podendo ir desde uma linha de crédito especifica criada junto
de uma instituicdo bancaria até um fundo de capital de risco ou um fundo de investimento
imobiliario.

Estes FDU visam possibilitar a multiplicacdo dos recursos disponiveis para o
desenvolvimento urbano através de formas de engenharia financeira em que os recursos
publicos alavanquem investimentos privados. Os destinatarios finais dos financiamentos
JESSICA séo as entidades, publicas ou privadas, coletivas ou singulares, que promovam
projetos urbanos no ambito de planos integrados de desenvolvimento urbano sustentavel. O
acesso destas entidades a estes financiamentos é feito sempre através de um Fundo de

Desenvolvimento Urbano.

Financiamentos bancarios

A entidade gestora da operagéo de reabilitagdo urbana estabelecera protocolos com as
instituicbes bancarias disponiveis para o financiamento de operacbes de reabilitacéo
urbana.

Este tipo de protocolos traduz-se na facilitacdo das condigbes de acesso a crédito pelos
proprietarios, inquilinos ou parceiros que efetuem acdes de reabilitagdo na Area de
Reabilitagcdo Urbana. Podendo dar origem as solucdes de financiamento a longo prazo para
a realizacao de obras com o objetivo de melhorar as condigdes de habitabilidade dos
edificios, a que poderao aceder Particulares, Profissionais Liberais, Empresas, Associagoes
de Conddéminos, Municipios, Empresas Municipais, Instituicbes Particulares de
Solidariedade Social (IPSS) e Sociedades de Reabilitacao Urbana (SRU), que sejam
proprietarios, comproprietarios, usufrutuarios ou superficiarios dos edificios a reabilitar, bem

como administracoes de condominio.

Sistema de Incentivos a Projetos de Modernizagao do Comércio - MODCOM

Este sistema, financiado pelo Fundo de Modernizagédo do Comércio, apoia a modernizagao
e a revitalizagdo da atividade comercial, em especial em centros de comércio com
predominio do comércio independente de proximidade, bem como a promocao de acoes

dirigidas ao comércio. Prevé o apoio a trés tipos de projetos:
— Projetos Empresariais de Modermizacao Comercial;

— Projetos de Integragédo Comercial;
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— Projetos de Promocao Comercial.

A este sistema podem candidatar-se pequenas, medias e microempresas, agrupamentos
de empresas e associagbes empresariais. O IAPMEI e a DGAE sao as entidades gestoras
do sistema, cuja taxa de apoio oscila entre 45% e 60%.
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7. Unidades de intervengao

Um dos objetivos prosseguidos no presente PERU passa por dotar a Coimbra Viva SRU de um
instrumento operativo que contribua, através de novos principios, mecanismos e acoes, para o
aproveitamento das oportunidades emergentes no dominio de intervengao nas cidades e da
reabilitacado urbana.

E este instrumento que ird acompanhar a Coimbra Viva SRU na gestdo da ORU sisteméatica que
se propbe, quer no suporte a dinamizacao da sua atividade enquanto entidade promotora e
coordenadora das intervencdes, quer na sensibilizacao e articulacdo dos diferentes agentes
publicos e privados investidos na missao de reabilitacdo deste territério, quer ainda na defesa e
consolidacdo do caracter integrado das intervengoes a implementar.

Neste contexto, tendo presente o quadro de coeréncia formado pela visdo de futuro para o
Centro Histérico e o leque de projetos estruturantes que dela emanam, declinados em acoes
no PERU da Baixa de Coimbra, afigura-se determinante, numa perspetiva estratégica e
operacional, identificar na ARU aquelas que sdo as unidades de intervengao prioritarias que
possam estimular o processo de reabilitacao urbana e que, pelo seu efeito catalisador, possam
induzir a implementacéo de outras agoes de reabilitagdo urbana na ARU e no Centro Histérico.

Esta faculdade é conferida pelo RJRU, no seu artigo 34.°, onde se identifica a figura das
“unidades de execugéo ou de intervencao”, um recurso facultativo da ORU sistematica em
ARUs aprovadas por instrumento préprio, como é o caso, que visa assegurar numa area
geograficamente delimitada (correspondente a totalidade ou a parte da ARU) uma intervengéao
especifica de reabilitacao urbana coerente, que assegure um desenvolvimento urbano
harmonioso, a justa reparticdo dos beneficios e encargos pelos proprietarios, uma utilizacéo
racional dos recursos disponiveis e a criacdo de economias de escala.

Assim, propde-se a delimitacdo na area da ARU da Baixa de Coimbra de trés (3) unidades de
intervengéo, considerando a sua relevancia para a implementacao da viséo e estratégia de
reabilitacao urbana definidas para a Baixa de Coimbra, particularmente no que concerne a
oportunidade da intervencéo, ao estado de necessidade em matéria de reabilitacéo urbana e,
também, ao papel e simbolismo histérico e cultural que estas areas representam, enquanto
elementos fundamentais na estruturagdo urbana da Baixa de Coimbra (espacial, econémica,

social e cultural): “1.2 Unidade de Intervengao”, “Terreiro da Erva” e “Praca do Comércio”.
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As caracteristicas especificas das unidades de intervencdo em aprego (dimenséo e escala)
abrem caminho para que a “Coimbra Viva” SRU, na sua concretizacao, faca uso das
modalidades de execucao em pareceria com entidades privadas, nomeadamente recorrendo
as formas de “concessdo de reabilitagdo urbana” ou de “contrato de reabilitacdo urbana”
estabelecidas no artigo 41.° do RJUE.

Esta opcao em nada prejudica a possibilidade de, no prazo de vigéncia do PERU, virem a ser
definidas outras unidades de intervencdo, nomeadamente através da iniciativa dos
proprietéarios, recorrendo a faculdade estabelecida no artigo 35.° do RJRU.
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Figura 6 | Coimbra-Baixa — Unidades de Intervengao sobre ortofotomapa
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Figura 7 | Coimbra-Baixa — Unidades de intervencéo sobre cartografia
Fonte: Parque EXPO, 2012
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7.1. "1.2 Unidade de Intervencao” [Ul.B1]

Identificacao da area de intervencao

A unidade de intervencao “1.2 Unidade de Intervencao” [Ul.B1] abrange uma area com cerca
de 1,4ha, localiza-se na zona da Baixa de Coimbra que foi considerada uma area prioritaria
pela Camara Municipal de Coimbra, com fundamento na relatério elaborado pela Comissao
Interdisciplinar da Baixa em fevereiro de 2005, onde foram estabelecidas algumas bases para
esta intervencao, a qual foi ja objeto da elaboragdo de um Documento Estratégico para a “1.2
Unidade de Intervencéo na Cidade de Coimbra”, em marco de 2007, que estabeleceu 0s
principios orientadores para a intervencao e tem servido de base para os trabalhos entretanto ja
iniciados.

Na sua primeira parte — “Caracterizagdo Prospectiva” —, o referido Documento Estratégico
apresenta uma andlise da area da “1.2 Unidade de Intervencao” e da sua envolvente. Para
abordagem a area de intervencéo ter-se-a partido de uma escala mais abrangente, permitindo
fazer o seu enquadramento, sendo posteriormente, a uma escala mais proxima, feita a
caracterizacao da situacao existente na unidade de intervencao. Na segunda parte — “Proposta
de Intervencao” —, séo estabelecidas as principais caracteristicas da solucao urbana proposta.

A Baixa €, sem duvida, um dos sectores urbanos mais relevantes da cidade de Coimbra e onde
se encontra uma parte significativa da memodria histérica da cidade. Na unidade de intervencéo
em estudo o tragado apresenta uma notavel regularidade e alinhamento, como a Rua da
Moeda, a Rua Jo&o Cabreira, a Rua da Nogueira e a Rua Direita, ndo obstante o tracado em

curva (também regular) do tramo sul deste Ultimo arruamento.

‘A Unidade de Intervencao é fundamentalmente constituida por um edificio isolado na Rua
Nova, com frente para a Rua da Sofia, e por trés quarteirdes:

um quarteirao com uma forma aproximadamente triangular delimitado pela Rua da Sofia,
pela Rua Direita e pela Rua Nova. A forte densidade de ocupacao construtiva neste
quarteirao resulta fundamentalmente da sua reduzida dimenséo, pelo que sao exiguos os

espacos de logradouro;

um quarteirao com uma forma quadrangular delimitado pela Rua Direita, Rua da Moeda,
Largo das Olarias/ Bota-a-Baixo e Rua Joao Cabreira, que também apresenta uma forte
densidade construtiva. Os espacos abertos em presenca resultam das demolicoes
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recentemente efetuadas pela Metro Mondego. A dimensao predominante nascente/ poente
constitui uma das principais caracteristicas deste quarteirdao, o que se verifica igualmente
nos quarteirbes adjacentes a sul, delimitados pela Rua da Louca e pela Rua do Corvo;

um quarteirao de forma trapezoidal delimitado pela Rua Direita, Rua Joao Cabreira, Rua da

Nogueira e Largo do Bota-a-Baixo. Este quarteirdo apresenta espacos abertos no seu
interior, resultantes da sua geometria e dimensao da estrutura parcelar.”

“Toda a area da unidade de intervencao apresenta um eminente valor historico e cultural, pelas
caracteristicas peculiares da malha urbana, reconheciveis no tracado, no parcelamento e no

edificado.

Desde logo, o tracado é composto por uma série de arruamentos estreitos, de ligagao entre
pracas e largos, constituindo um sistema espacial com elevada qualificacao formal e ambiental,
nao obstante o manifesto estado de degradacdo da maioria dos espacgos coletivos e das
ruturas perpetradas por modificacoes pontuais da estrutura espacial pré-existente.

A maioria das frentes edificadas constitui-se como conjuntos urbanisticos relevantes, nao
obstante o recorte volumétrico, por vezes movimentado, e a diversidade das linguagens
singulares de cada um dos seus imdveis constitutivos. Vejam-se como exemplo os conjuntos
da Rua da Sofia, da Rua Direita e da Rua da Moeda, com grande importancia a escala da Baixa
de Coimbra, importancia acrescida por se encontrarem no sector terminal, a norte, dessa

mesma malha.

Dado o valor urbanistico de grande parte das construcoes existentes, algumas das quais
também com manifesto valor arquitetonico, a sua preservagédo e valorizacao afigura-se
imprescindivel sempre que possivel, perante contingéncias como o seu estado de conservagao
e a rutura decorrente da insergao da plataforma do metro, entre outros fatores.”

“Verifica-se assim que os fatores apontados como de diversidade morfolégica e formal se
constituem, eles préprios, como fatores de identidade a escala conjunta dos factos urbanos
observados, pelas peculiares relacdes estabelecidas entre esses mesmos factos.*

“Em conclusao, a malha urbana € ela propria uma estrutura complexa com intenso valor
significante. As referidas ruturas obrigam a um posicionamento estratégico de remate, transicéao

e contencéo dos valores confrontantes reconhecidos.

4 AAWV, Documento Estratégico para a 1.2 Unidade de Intervencéo na Cidade de Coimbra, margo de 2007
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Figura 8 | “1.2 Unidade de Intervengdo” — Algumas imagens da area de intervengéao
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Figura 9 | “1.2 Unidade de Intervengédo” — Limite sobre ortofotomapa
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Figura 10 | “1.2 Unidade de Intervengao” — Limite sobre cartografia
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Identificacao dos prédios abrangidos

“A area de intervengéo, objeto do referido Documento Estratégico, tem uma localizacao que se
podera considerar, a escala da Baixa de Coimbra, relativamente periférica. Esta zona, de modo
semelhante as zonas que lhe sdo imediatamente contiguas (para norte) e que incluem o
Terreiro da Erva, a Quinta do Prior e o Adro de Santa Justa, apresentam um perfil de ocupacao
funcional com algumas diferengas relativamente as restantes zonas da Baixa.

Trata-se de areas com uma predominancia da fungéo residencial, apesar de em certos eixos a
funcao comercial ser expressiva, embora com um perfil predominantemente associado ao
comercio de proximidade. Estas zonas limitam praticamente a area da Baixa de Coimbra no
sector norte/ noroeste, acompanhando de certo modo o eixo da Rua da Sofia, eixo estruturador
deste sector norte. Contudo, o perfil do edificado e o tipo de ocupacao funcional distinguem-se
do perfil de ocupagao edificada e funcional que o eixo da Rua da Sofia representa,
designadamente, com a presenca do conjunto de igrejas e de colégios, com elevado valor
histérico e patrimonial, os quais contribuiram para uma configuragéo funcional e social distinta.

No que se refere aos aspetos socio demograficos, a area da unidade de intervencao tem sido
palco de um progressivo (e lento) abandono populacional, de que o projeto, j& recuado no
tempo e gerador de incerteza, de abrir um canal de atravessamento desta zona no sentido
nascente/ poente (prolongamento do eixo Rua Olimpio Nicolau Fernandes/ Av. S& da Bandeira),
recentemente associado ao projeto do Metro-Mondego, constitui um fator que tera contribuido
para acentuar esta tendéncia.

De acordo com a informagéao disponivel constante na base de dados do SIGURB®, a unidade
de intervencao abrange um total de 76 edificios, relativamente a 50 dos quais n&o se dispoe de
informacdo mais desagregada. Foi levantado o numero de edificios que se encontram
devolutos, que corresponde a 27 do total (cerca de 355% dos edificios da area de
intervencao), em parte por razdes que se prendem com o projeto de abertura do canal para o
Metro Mondego. Relativamente aos restantes edificios, cuja situagéo foi levantada no local pela
equipa técnica que elaborou o Documento Estratégico, a maioria encontra-se totalmente ou,
pelo menos, parcialmente ocupada e 4 edificios (2 na Rua Direita, 1 na rua Jodo Cabreira e 1
no Beco do Bacalhau) foram recentemente renovados.”®

5 Sistema de Informagéo e Apoio a Deciséo para Gestao Urbana
5 AAVV, Documento Estratégico para a 1.2 Unidade de Intervencao na Cidade de Coimbra, margo de 2007
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Modalidade de execucao

A Unidade de Intervencao “1.2 Unidade de Intervencao” foi delimitada de forma a conseguir
assegurar um desenvolvimento urbano harmonioso da area de intervencédo e da sua
envolvente, a possibilitar uma justa reparticho de beneficios e encargos pelos diversos
proprietarios abrangidos e a garantir a coeréncia na intervengéo, bem como a potenciar uma
intervencéo integrada nos varios imoéveis envolvidos que permita uma utilizacdo racional dos
recursos disponiveis e a criacao de economias de escala.

Considerando o conjunto de direitos de que beneficiam os varios proprietarios em presenca,
bem como as suas legitimas aspiracoes e opcoes, em face das diversas alternativas que a
operagao de reabilitagao urbana promovida pela “Coimbra Viva” SRU possibilita, mas, para
além disso, também as pretensdes de potenciais promotores e investidores interessados na
reabilitagéo deste edificado, foram formulados no Documento Estratégico para a 1.2 Unidade
de Intervencao na Cidade de Coimbra um conjunto de cenarios de operacionalizacéo, em face
das caracteristicas de cada uma das chamadas “componentes de intervencéo””’.

Das varias possibilidades em presenca, a “Coimbra Viva” SRU, em articulacado com a Camara
Municipal de Coimbra e a Metro Mondego, optou pela adocdo de uma modalidade de
execucao que possibilita a entidade gestora a definicao das condicdes de reabilitacdo urbana/
substituicdo do edificado e requalificacdo do espaco publico — atribuindo-lhe funcdes de
dinamizacao e apoio ao processo de reabilitagdo —, e aos particulares e a outras entidades,
publicas ou privadas, envolvidas a iniciativa de promocao de uma operagéo imobiliaria,
associada a criacao de um fundo imobiliario, que permita uma utilizagcao racional dos recursos
disponiveis e a criacdo de economias de escala; deixando sempre em aberto, se adequado ou
necessario, a possibilidade de estabelecimento de parcerias entre a entidade gestora e as

entidades privadas.

" Ver pp. 136 e 137, AA.VV, Documento Estratégico para a 1.2 Unidade de Intervengao na Cidade de Coimbra, margo de
2007
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Programa de intervencéo

A intervencéo de reabilitagdo urbana na “1.2 Unidade de Intervencao” devera enquadrar-se nas

linhas gerais e objetivos da estratégia global de reabilitacdo e de requalificagdo da ARU da

Baixa da cidade de Coimbra estabelecidos no seu PERU e considerar as orientagoes do seu

Documento Estratégico. Assim, o programa de intervengdo para esta unidade intervengao

deveréa seguir as seguintes linhas de orientacéo:

PARQU = XPO

Restabelecer a articulagéo urbana e funcional entre a area de intervencao e as restantes
areas urbanas do Centro Histérico da cidade de Coimbra, nomeadamente a ligacdo com
a area central da Baixinha, que se tem vindo a perder em face do longo periodo de
hesitacOes e indefinicdes relativamente ao desenvolvimento e implementacao do projeto
Metro Mondego;

Estabelecer, em definitivo, a ligacdo viaria e pedonal entre a Avenida Ferndo de
Magalhdes e a Rua Olimpio Nicolau Rui Fernandes, cuja concretizagéo, por se
considerar fundamental para o processo de reabilitacao urbana do Centro Histérico da
cidade de Coimbra, nao podera ficar dependente do desenvolvimento e da
implementacéo do projeto Metro Mondego, e devera ser articulada com a possibilidade
de circulagao viaria para veiculos ligeiros no sentido sul | norte na Rua da Sofia;

Requalificar a oferta habitacional, designadamente, com a adocéao e introducao padroes
mais elevados de habitabilidade e de conforto;

Recompor a populacao residente, através da criacao de condicbes para a fixagédo de
populacao jovem, de perfil diversificado, incluindo populacao flutuante (nomeadamente
estudantes, provenientes de outros concelhos ou de outros paises), jovens recentemente
entrados no mercado de trabalho e familias jovens;

Assegurar a integracao funcional desta unidade de intervencao no perfil comercial e
turistico da Baixa de Coimbra;

Desenvolver um perfil de ocupacao desta zona que contribua para que ela se venha a
afirmar como zona qualificada de recentramento da Baixa, contribuindo para estruturar
as relacdes entre a area da Baixa com perfil preferencialmente comercial (sector sul
estruturado pelos eixos que partem da Praca 8 de Maio, ou seja a Rua Visconde da Luz e
Rua Ferreira Borges), a area mais ribeirinha, que inclui a Estacdo Ferroviaria, a Rua da
Sota e o inicio da Avenida Ferndo de Magalhaes, a area norte estruturada pelo eixo da
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Rua da Sofia (com grande potencial de valorizagao patrimonial e funcional) e o eixo
nascente da Rua D. Pedro V, e eliminando o estigma de area abandonada, expectante
de uma mudanca associada ao novo canal de ligacao nascente/ poente (canal do futuro
Metro Mondego);

Qualificar o pequeno comércio tradicional, designadamente, ajustando o comércio de
proximidade a novos padroes de consumo que decorram da presenca de Nnovos
residentes, bem como da procura pela populacao que trabalha na Baixa;

Manter uma presenca equilibrada de servicos que contribuam para reforcar a
centralidade da Baixa, ocupando deste modo uma quota-parte do edificado com
escritorios;

Valorizar os equipamentos e estruturas de animacao cultural, social e urbana, incluindo a
qualificagcdo programatica da Casa Aninhas e a fixacdo de novos projetos de espagos

privados de animagao urbana;

Melhorar a qualidade do espago publico, configurando, designadamente, alguns
espacos com uma vocacao convivial (pequenas pracas ou espacgos de esplanada), para
além da fungéo de circulacéao (pedonal e rodoviaria), permitindo contribuir para reforcar a
atratividade e as dinamicas de animacéo urbana (diurna e noturna).

Objetivos

Como projeto de reabilitagao urbana, a intervencao abarcara todas as vertentes tematicas e

técnicas necessarias para uma intervengéo que se pretende “em espessura” na malha urbana,

com incidéncia ao nivel de todos os fatores constitutivos dessa mesma malha, como o tracado

e espaco coletivo, o edificado, as infraestruturas urbanisticas e a estrutura funcional, sendo

procurados 0s seguintes objetivos gerais, devidamente inter-correlacionados, entre outros

igualmente relevantes:
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Reparacao e remodelacao das estruturas edificadas;
Constituicao de novas construcoes para recomposigao morfolégica do lugar;
Requalificacao dos espacos comerciais e modernizacao do seu perfil comercial;

Oferta de espacos orientados para atividades de servigos (escritérios) dentro de novos
conceitos de associagao entre espaco residencial e espaco de trabalho;
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Concentracao de espagos comerciais vocacionados para restauracao e similares no eixo

destinado ao canal do Metro Mondego;

Elevar os niveis de conforto nas tipologias de habitacéo, contribuindo para recompor em
termos sociais a populacao residente;

Qualificacéo da inser¢ao urbana futura da plataforma do Metro Mondego e dos espagos
coletivos resultantes da intervencéo urbanistica. O melhoramento das condicbes de
conforto do espago publico € um dos fatores centrais das solugbes preconizadas, e
decorre nao so6 das correspondentes escalas e morfologias, mas também dos niveis de

mobilidade, e da qualidade do equipamento e mobiliario urbano;

A renovacdo global das infraestruturas urbanisticas, enquanto fator de grande

importancia, dados os efeitos de qualificacdo produzidos quer na serventia ao edificado

quer na serventia ao espaco publico;

Regulacao estratégica da estrutura funcional, por simultaneo desenvolvimento,

diversificacao e flexibilizacao dos correspondentes usos, consolidando e articulando as
funcdes alojamento, comeércio, servicos e equipamento. O balanco funcional proposto
podera levar ainda a considerar a localizacéo de equipamentos de proximidade.

Conceito

Assim, o presente projeto urbano reconhece a premente necessidade de recomposicao
morfoldgica da malha urbana, por restabelecimento das escalas dos diversos factos urbanos e

por estabelecimento de regras de cerzimento e de contencao dos efeitos de rutura.

Em suma, é pretendida a vivificagdo da malha urbana e a melhoria da qualidade de vida dos

usuarios do sector urbano intervencionado.

A intervencdo proposta sera necessariamente muito exigente pela abrangéncia dos seus
termos de reestruturacéo urbanistica e ambiental, e pela complexidade dos procedimentos de

enquadramento operativo.
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Acbes

B|1.2.A — Parque edificado da Baixa

Reabilitacdo do parque edificado, publico e privado, da Area de Reabilitagdo Urbana, em
funcao do estado de conservacao de cada uma das edificacoes.

B|1.3.A — Residéncias temporarias

Dinamizacéo da utilizacdo de parte do edificado devoluto, ou com estrutura arquitetoénica capaz
de acomodar este programa funcional, para a promogéao da instalacdo de residéncias para
arrendamento por periodos reduzidos, a qual se traduzira, no territorio, pela implementacao de
uma rede de unidades de habitagdo, de diferentes segmentos e tipologias, para diferentes
tipos de utilizadores. Como exemplos deste tipo de habitagdo estdo os condominios de
apartamentos equipados, os hostels e as residéncias para estudantes. A dinamizacéo
comercial deste segmento de habitacéo poderéa ser suportada pela criacdo de um programa de
incentivos/ apoios para a constituicdo destes equipamentos, e pressupde que a valorizagao
funcional tenha em consideracao sua gestado em rede, porventura através de um portal (site)
comum para reserva dos espacos, pela partilha de servigos (limpeza, cozinhas, lavandarias,
etc.) e pela eventual modernizagdo dos mobilidrios, iluminacdo, téxteis e utensilios dos
equipamentos existentes.

B|2.1.A — Rua Central de Coimbra — trogo nascente

Abertura de uma nova via integrada no eixo central da cidade, ligando (prolongando) a Rua
Olimpio Nicolau Rui Fernandes, através do espaco canal produzido no ambito das obras para
instalacao da linha de metro, e estabelecendo uma ligacdo direta entre a zona da Camara
Municipal e a Avenida Ferndo de Magalhdes. Esta acdo visa criar as condicoes para a
concretizagéo, a curto prazo, dos trabalhos necessarios para a abertura deste eixo, incluindo as
obras, de enquadramento, no edificado adjacente a esta via.

R|2.5.A — Transporte ligeiro de grande capacidade

A cidade de Coimbra esta empenhada no desenvolvimento de um sistema de transporte ligeiro
de grande capacidade, estando a empresa Metro Mondego encarregada de implementar e
desenvolver um sistema de tram-train nos municipios de Coimbra, Lousa e Miranda do Corvo,
garantindo um modo de transporte ecoldgico, moderno, confortavel e seguro, com uma
adequada oferta de servicos para promover a mobilidade da populagdo no contexto da area
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metropolitana de Coimbra. Trata-se, evidentemente, de um projeto vital para concretizar a visao
para o Centro Histérico da cidade e promover a sua reabilitagao integrada.

Segundo a missédo da Metro Mondego, o tram-train devera integrar um processo de
modernizacdo e articulacdo dos sistemas de transporte, contribuindo para a melhoria das
acessibilidades e do desenvolvimento econdmico e social, bem como para as condigbes de
integracao territorial e de planeamento e ordenamento urbano.

O Metro Mondego desenvolver-se-a em duas fases: a primeira corresponde a modernizacao da
Linha da Lous&, a partir de Coimbra B, e a segunda a construgéao da Linha do Hospital, entre o
Mondego, no Centro Histérico, e o novo hospital pediatrico. Na area da Baixa e Baixa-Rio
processa-se a ligagdo das linhas, na estacdo de Aeminium/ Loja do Cidadao, e englobara
ainda as estagdes de Arnado, Portagem e Camara.

Investimento

Seguidamente apresentam-se, sempre que aplicavel, os valores de referéncia associados as
acoes inscritas nesta Unidade de Intervencéo. A estimativa de pregos unitarios foi feita com
base em valores indicativos segundo a caracterizagao possivel nesta fase de desenvolvimento
do trabalho, tendo como referéncia projetos semelhantes, ndo podendo nem devendo ser
considerados como valores orcamentais completos, detalhados e definitivos, a saber:

PARQU = XPO
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Acéo B|1.2.A - Parque edificado da Baixa

O quadro seguinte apresenta uma descricao preliminar da intervencao sobre os edificios, para
0S quais nao se propde valorizagao funcional, tendo por base a avaliagao do respetivo estado

de conservacao e a intervencao preconizada.

Niveis de intervencgéo fisica, segundo o estado de conservagédo dos edificios

ESTADO DE CONSERVAGAO DO ) ) ) )
EDIFICADO NIVEL DE INTERVENGAO DESCRICAO DA INTERVENGAO

Bom/em obra Sem intervengéao* -

Intervengoes ligeiras de manutencdo das

Razoével Intervencao ligeira
¢ 9 fachadas e coberturas.

Intervengoes nas coberturas, substituicao de
redes técnicas, reformulagéo de espacos
interiores, em particular cozinhas e instalagoes
sanitarias.

Mau Intervengao média

Intervengoes na organizagao interior da
edificacao, alteragdes de fundo na estrutura, nas
fachadas ou nas coberturas e/ou nova
construcao.

Ruina Intervencao profunda

. VALOR DE
) . REFERENCIA POR ABC
NIVEL DE INTERVENCAO (IVA INCLUIDO)

Intervencao ligeira € 250/m?

Intervencao média € 500/m?

Intervengao profunda € 700/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012
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Acéao B|1.3.A - Residéncias temporarias

A intervencéo inclui os trabalhos necessarios para a adaptacdo dos edificios existentes aos
novos usos, em funcdo do seu estado de conservacdo, nomeadamente através da
reorganizacéo interior dos edificios para responder aos novos programas funcionais, alteracoes
estruturais, trabalhos nas fachadas e nas coberturas e nova construcao.

VALOR DE REFERENCIA

POR ABC

(IVA INCLUIDO)

Intervencao ligeira € 600/m?
Intervengao profunda € 800/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012

Acéo B|2.1.A - Rua Central de Coimbra - trogo nascente:

A intervencéo inclui os trabalhos necessarios para a abertura deste eixo, incluindo as obras de

enquadramento no edificado adjacente a esta via.

VALOR DE REFERENCIA

POR ABC

(IVA INCLUIDO)

Intervengao profunda € 250/m?
Intervencao de € 70/m?

enquadramento

Fonte: Parque EXPO, 2012

Programa operacional

O Programa de Intervencdo desta Unidade congrega acdes especificas da Area de

Reabilitacao Urbana, que seguidamente se apresentam:

Planeamento operacional

1 2 3 4 5 6 7 8 910 11 12 13 14 15

1.2. Coimbra com +vida
B|1.2.A - Parque edificado da Baixa
1.3. Habitar Diferente
B|1.3.A- Residéncias temporarias
2.1. Eixo Central de Coimbra
B|2.1.A - Rua Central de Coimbra — trogo nascente
2.5. Metro Mondego

B|2.5.A. - Transporte ligeiro de grande capacidade _

Fonte: Parque EXPO, 2012
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¢k a diferenga de areas entre o desenho existente e o registado néo &
. . considerada relevante, uma vez que esta dentro da margem de erro
AREA ~|AREA abaixo dos 10%
CODIGO|IMPLAN |CONS ?
TACAO |TRUCAO * existe uma diferenca de areas entre o desenho existente e o registado,
TOTAIS pelo que solicita-se aos proprietarios que procedam a sua correcgao na
Conservatéria de Registo Predial
%% uma vez que as confrontagdes estao todas definidas, avancou-se
EXISTENTE com a area indicada, mesmo nao havendo conhecimento de
ARTIGO MATRICIAL qualquer registo
DESCRIGAO )
AREA LOTE NR - Area néo registada
NR 3m? 3m? 13R12 | 33m?| 99m? 15B02 18 m? 72 m? 20R27 | 289 m? | 878 m? 20R20 | 117 m? | 447 m?
17P03 | 225 m? |1056 m? 13R13 | 68 m? | 204 m? 16R04 | 40m? | 160 m? NR 10m? | 20m? NR 7m?| 35m?
TOTAL | 228 m? [1059 m? 13R14 | 33m*| 96m? 16R05 | 30 m? | 120 m? TOTAL | 299 m? | 898 m? TOTAL| 124 m? | 482 m?
13R15 | 46 m* | 138 m* 16RO6+ | 54 m2 | 216 m?
17P03 TOTAL | 180 m? | 537 m? 16R07 " " 20R27 20R20
16R08 | 10m? | 40 m? 80 72
13R12 NR 130m? | 519 m? 1174/Sta Cruz - 22 Cons
225 m? %% PPy TOTAL | 282 m? |1127 m? 289 m?* 117 me =
_oa
134;03/25*16 Cruz - 22 Cons 15B02
( m 214
1;28; 40 m? | 140 m2 13R13 258/Sta Cruz - 22 Cons 20R26 | 121 m? | 455 m? 20R19 | 169 m? | 649 m?
60 m? * TOTAL| 121 m? | 455 m? 2 2
13R03 | 27m2 | 111 m? 12e 113 TOTAL | 169 m? | 649 m
a
13R04 | 27m?| 96m? (1635 e 1636/Sta Cruz - 22 G 16R04 20R26 20R19
2
13R05 | 36 m? | 138 m? 78 m* * 162 79 2646
NR 8m?2| 24m? 13R14 252/Sta Cruz - 22 Cons 4394 B 21/Sta Cruz - 27 C 395 'A','B','C','D'/Sta Cruz - 22 C|
2
- TOTAL| 138 m | 500 m® 4 40me * 136 m?* 169 m? #
. ® e 10 m? de logradouro [NR] gg 7326 B-129/Sta Cruz-22 ( 16R05
] 13R01+13R02 m’ > 163
2 2
99 13R15 254/Sta Cruz - 22 Cons 20R24 | 90m? | 360m 20R18 | 102 m? | 391 m?
[ | 6332 fis 197B-16/Sta Cruz-2° C 54m? * 20R25 | 142 m* | 568 m*
- - 115 m NR 6m?2| 14 m?
[ | 40 me* 1738/Sta Cruz - 22 C B paar A -
I prgue ta Cruz - 27 Cons 16R06+16R07 TOTAL| 317 m? [1268 m? TOTAL| 10§ m? | 405 m?
m?
. 13R03 164 ® e 9 m?de logradouro
m 100 255/Sta Cruz - 2° Cons 20R24
77 20R18
. 1285/Sta Cruz - 2% Cons 54 m? * 7
27 m? 16R01 | 154 m? | 452 m?
T ey 16RO08 90 me
o 13R04 rorerl 5 m pr= m 165 102 m? *
m? m?
LT 101 256/Sta Cruz - 2° Cons 20R25
[ 2 7 4983 fls 66B-23/Sta Cruz-2° C 16RO1 20 m? * 8
. 27 m? - 69277B-182/Sta Cruz - 22 (
159 142 20R17 |_64m: [ 303 m?
. 13R05 1756/Sta Cruz - 22 Cons TOTAL‘ 64 m? ‘ 303 m2
2
. 102 295 m* 16R08 | 10m?| 40m? 20R17
640/Sta Cruz - 2% Cons 13R13 CMO1 | 313 m? |1161 m?
|| " " 20R23 | 61m?| 237 m? 69
36 m2* H12e 113 NR 62m? | 223 m "
2 1424 e NR 20m2| 60m? 1460/Sta Cruz - 22 Cons
| 635 e 1636/Sta Cruz - 2° TOTAL | 385 m m - - e
E—— TOTAL| 81m?|297 m
| 772 16R08
| . 13R06 37®m2 148 m? 165 20R23 20R16 | 59 m? | 236 m?
H | N 2931 NR 2| 3ome
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/ | @ 16R02 | 156 m? | 624 m? 20 m? * TOTAL| 67 m? | 268 m:
i ® e 11 m? de logradouro 16R03 | 134 m? | 536 m? 61 m?*
-_ [ | m m CcMO1 20R16
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| i 103 1154/Sta Cruz - 2° Cons
i | 1680 20R21+ | 961 m2 |1224 m? :
| 56 m?* 1954 539 m?* 20R22 m m 59m? *
! [ | 1216/Sta Cruz - 2° Cons TOTAL| 261 m? [1224 m?
307 m?*
L L . 20R21+20R22
] 7 | 13R07 | 56 m? | 240 m? 16R03 1514 -
R . TOTAL‘ 56 m? ‘ 240 m? 161 1025/Sta Cruz - 22 Cons
- 13R05 906/Sta Cruz - 2° Cons 274 m?*
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7.2. “Terreiro da Erva” [Ul.B2]

Identificacao da area de intervencao

A Camara Municipal de Coimbra (CMC) nomeou em 2 de fevereiro de 2003 a Comissao
Interdisciplinar da Baixa (CIB) com o objetivo de promover a realizagéo, assegurando a respetiva
organizagado, de uma Conferéncia Internacional sobre a Recuperacdo e Renovacéo Urbana e
Social da Baixa de Coimbra, a qual veio a realizar-se nos dias 2, 3 € 4 de maio de 2003.

Em face dos resultados da referida Conferéncia — conclusbes emanadas e trabalhos de
levantamento da situacao existente decorrentes do acordo celebrado entre a CMC e a
Universidade de Coimbra, decidiu a CMC pela continuidade do trabalho da CIB até a producéo

do seu relatério final®, o qual estabelece:

1 Caracteristicas e vocagbes da populacao-alvo para o cumprimento do objetivo central de

atracao de novos habitantes;

2 Esquipamentos e servigos (publicos e privados), de suporte a nova populagéo e sua
fixacdo, bem como a revitalizacdo da Baixa; especo publico e usos a incrementar e

estimular.

Do trabalho desenvolvido pela CIB resultou, nomeadamente, a identificacao de oito zonas de
intervencéo — Z1 a Z8 — para reabilitacdo urbana na Baixa da cidade de Coimbra, todas elas
englobadas na area de intervengéo da ARU da Baixa, tendo, nesse momento, duas delas sido

consideradas como areas de intervencao prioritarias — Z1 e Z3.

A area de intervengao da Unidade de Intervencéo “Terreiro da Erva”, agora definida no &mbito do
PERU com uma érea com cerca de 2,3ha, abrange a totalidade da area entdo delimitada como
Z1, acrescida da area da Z2 que néo foi, posteriormente, englobada na Unidade de Intervengéo
“1.2 Unidade de Intervencéo” e ainda a restante area da antiga Judiaria Nova que, embora fizesse
parte da Z3, nao foi, também ela, englobada na Unidade de Intervencéo “1.2 Unidade de

Intervencao”.

Assim, a Unidade de Intervencéo “Terreiro da Erva” abrange, para além do chamado Terreiro da
Erva — Terreiro da Erva + Quinta do Prior + Adro de Santa Justa — e sua envolvente urbana
imediata, a area da antiga Judiaria Nova — a sul do Terreiro da Erva e a norte da Rua Nova — € o
quarteirao a norte do Terreiro da Erva, delimitado pelas Ruas do Carmo, da Sofia, Joao de Ruéo e
Direita, que engloba o pavihdo do Sport Clube Conimbricense, no seu interior, e o centro
comercial da Rua da Sofia, onde se inclui a antiga Igreja de Joao de Ruéo.

8 Comissao Interdisciplinar da Baixa, Relatério, fevereiro de 2005
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Figura 11 | “Terreiro da Erva” — Algumas imagens da &rea de intervencao
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Figura 12 | “Terreiro da Erva” — Limite sobre ortofotomapa
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Figura 13 | “Terreiro da Erva” — Limite sobre cartografia
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Identificacao dos prédios abrangidos

A zona Z1 - Terreiro da Erva — foi considerada pela CIB como éarea de intervengé&o prioritaria por
ser uma das que entao se apresentava mais debilitada quanto ao estado de conservagcao do
edificado e, por consequéncia, das condicdes de habitabilidade e salubridade.

A drea da Unidade de Intervencéo “Terreiro da Erva” é fortemente polarizada pela existéncia de
um espago urbano com interesse arquitetonico, urbanistico e histérico: Terreiro da Erva -
Terreiro da Erva + Quinta do Prior + Adro de Santa Justa. Interessante pela escala humana,
com uma integracao perfeita no tecido organico da “Baixinha” e como espago de transicéo
entre estruturas urbanas diferenciadas — “Baixinha”, Rua da Sofia e espaco envolvente da Rua
Ferndo de Magalhaes.

A Unidade de Intervengéo “Terreiro da Erva” abrange, aproximadamente, 112 edificios, dos
quais 38 encontram-se em bom estado de conservacdo. Dos restantes 74 edificios, 41
encontram-se em razoavel estado de conservacao, 17 encontram-se em mau estado de
conservagao; 13 encontram-se em ruina e em 3 deles encontram-se ja em curso obras de
reabilitacado. O uso dominante na quase totalidade dos edificios, cerca de 84%, é a funcao
residencial; cerca de 7% dos edificios destinam-se exclusivamente a comércio e cerca de 9%
dos edificios encontram-se devolutos. Em aproximadamente metade dos cerca de 94 edificios
onde a fungéo residencial esté presente o piso térreo € ocupado por comércio.

De acordo com o Relatério final da CIB, na area desta Unidade de Intervencao importara
salientar a existéncia de uma percentagem significativa de utilizacdo nao residencial dos
edificios existentes, bem como um significativo deficit de casais de meia-idade. Os dois
escaldes etarios com mais representados entre os residentes nesta Unidade de Intervencéo
s80 0s jovens [entre os 16 e 0s 24 anos] e os idosos [com mais de 65 anos], este Ultimo seria
ja expectavel. Uma interpretacdo possivel desta situagdo € a de que existe a presenca de
jovens em situacao de primeira habitacao mas que optam pela mudanca de residéncia quando
decidem constituir familia. Esta interpretagao pode ainda ser reforcada pela pouca presenca de
casais de meia-idade [entre 0s 25 e 0s 64 anos] e de criancas [entre 0s 1 e 0s 15 anos]. Destes
dados pode ser feito o diagndstico de que a Baixa em geral e esta area em particular nao se
apresenta atrativa para residéncia de familias tradicionais, realidade a que nao sera alheia a
degradacéao que se verifica no espaco publico e no edificado.
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Modalidade de execucao

A Unidade de Intervencao “Terreiro da Erva” foi delimitada de forma a conseguir assegurar um
desenvolvimento urbano harmonioso da area de intervencao e da sua envolvente, a possibilitar
uma justa reparticdo de beneficios e encargos pelos diversos proprietarios abrangidos e a
garantir a coeréncia na intervencdo, bem como a potenciar uma intervengao integrada nos
varios imoéveis envolvidos que permita uma utilizacdo racional dos recursos disponiveis e a
criagao de economias de escala.

A concretizagao da Unidade de Intervencao “Terreiro da Erva” devera, na sua totalidade ou em
parte, assentar numa parceria entre a entidade gestora da operacéo e as varias entidades
privadas presentes na area de intervengao.

A modalidade de execucdo a adotar devera considerar a possibilidade de administracao
conjunta, cabendo a entidade gestora dinamizar a intervengdo no espaco publico, em
associacao com 0s proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos, no que diz

respeito aos imoveis e aos logradouros existentes na area abrangida.

Programa de intervencéao

Esta Unidade de Intervengao é sobretudo caraterizada pelo espaco do Terreiro da Erva, o qual
“apresenta uma certa complexidade na sua aparente simplicidade. Terreiro que em tempos foi
composto por trés espacos relativamente autbnomos, o Terreiro da Erva, o Adro de Santa Justa
e o Quintal do Prior, que se dispunham em volta da antiga Igreja-Colegiada de Santa Justa-A-
Antiga, localizada para o norte da antiga runa ou ribeiro que vinha do vale de Santa Cruz.

Pela observacao da carta de Coimbra, executada pelos irmaos Goullard em 1870, percebe-se
perfeitamente a evolucao do espaco ao longo do tempo e a sua atual forma. O especo era
muito mais fracionado e formalmente muito mais integrado no tecido organico da Baixinha.

Qualquer regularizacao do terreiro ou alargamento dos becos que fazem a ligacao entre a Rua
Direita e a Rua da Sofia € contra a natureza deste espaco. E um espaco residual entre dois
eixos fundamentais da histéria urbana de Coimbra (Rua Direita e Sofia) que nunca teve ou
devera ter uma expressao de praca regular ou ser retalhado por vias paralelas entre si e
perpendiculares a Rua da Sofia.
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O atual Terreiro da Erva é um espaco sem vida num aparente bulicio. Automoveis que
estacionam e pebes de passagem entre areas de estacionamento e o centro da cidade.
Poucos sao os que se dirigem para o Terreiro.

Muitos estudos urbanisticos foram elaborados, durante o século XX, que produziram propostas
para o Terreiro (Dias Urbano, Luis Benavente, E. de Groer, Garrett, Pessoa, Januéario Godinho e
Costa Lobo), todos eles aniquilavam completamente este espaco.”®

Obijetivos

Como parte de uma operacao de reabilitacdo urbana para a Baixa da cidade, a intervengéo
nesta Unidade de Intervencdo abarcara todas as vertentes tematicas e técnicas necessarias
para uma intervencao global, devendo ter presentes os seguintes objetivos gerais, entre outros
que possam vir a ser considerados como igualmente relevantes:

Como regra geral para a intervencao no edificado, deverdao ser mantidos e recuperados,

sempre que construtivamente possivel, todos os edificios existentes, admitindo-se a
alteracao/ reposicao de alguns deles, bem como a sua substituicado por uma construcao
nova em casos excecionais, como por exemplo no caso do gaveto definido pelas Ruas
Direita e do Carmo, a entrada do Terreiro da Erva, onde se torna necessario a existéncia
de um conjunto edificado que estabeleca a correta articulagao entre o conjunto onde se
insere a antiga olaria e o edificado recente a norte;

Conquista de espaco publico no interior do quarteirdo a norte do Terreiro da Erva,

através do reordenamento das ocupacoes menos qualificadas atualmente existentes e a
sua substituicao por novas edificacdes que possibilitem a introducao de percursos
publicos de acesso ao seu interior e de articulagdo com o centro comercial da Rua da
Sofia, na antiga Igreja de Joao de Ruao;

Tratando-se da Unica estrutura desportiva existente na “Baixinha”, devera ser mantido o

uso desportivo no interior do quarteirdo mas o atual pavihao do Sport Clube
Conimbricense devera ser substituido por um novo edificio, eventualmente
semienterrado, que estabelega uma mais adequada relacdo com os edificios construidos
ou a construir na envolvente do quarteirdo — salvaguardando questdes de segurancga,
salubridade e iluminagéo natural —, e possibilite um uso publico ao nivel da sua superficie
ou, pelo menos, o aproveitamento da sua laje de cobertura como zona ajardinada;

9 Comissao Interdisciplinar da Baixa, Relatério, fevereiro de 2005
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Devera ser mantida e fomentada a presenca da habitacéo, ndo so pela manutencao dos
atuais mas também através de um esforco para atracao de novos moradores, associada
a um principio de diversificagao das tipologias habitacionais disponiveis;

Ao nivel do piso térreo devera promover-se, sempre que possivel e compativel, a
presenga do comeércio, especialmente em edificios que, pela sua localizagdo, possam
contribuir para a utilizacao e animagao do espaco publico, com especial relevancia para
0 artesanato e para similares de hotelaria, em situacao de articulagao com espacos de

esplanada;

O espaco publico devera ser estritamente destinado a utilizacao pedonal e ao acesso
condicionado a velculos em situacdo de passagem/ paragem para abastecimento e
cargas/ descargas, em moldes idénticos ao que ja hoje se verifica na restante Baixa;

O tratamento do espaco publico na area da Unidade de Intervencdo, em particular da
area do Terreiro da Erva, devera equacionar a resposta as seguintes funcionalidades:
espacos para paragem para eventuais cargas e descargas em horario pré-definido;
possibilidade de realizacao de atividades de animacéo de rua e de espetaculos ao ar
livre; plantacdo de espécies arbdéreas como elementos reguladores do ambiente urbano
e ensombramento; colocagéo de mobiliario urbano como forma de promover o convivio
social; uma escolha e utilizacdo de pavimentos de forma criteriosa por forma a
salvaguardar o conforto da circulagdo pedonal e as necessarias condicoes de

acessibilidade.

Conceito

Assim, o presente projeto urbano reconhece a premente necessidade de recomposicao

morfolégica da malha urbana, por restabelecimento das escalas dos diversos factos urbanos e

por estabelecimento de regras de cerzimento e de contencao dos efeitos de rutura.

PARQU = XPO

Manutencao da estrutura urbana — morfologia — existente, preservando, nomeadamente,
a fragmentacao de pequenos espacos urbanos articulados entre si que constituem o
Terreiro da Erva, em detrimento de uma atitude de formalizacdo de um sé espago

geometrizado e regularizado;

Abertura de alguns percursos no interior do quarteirao mais a norte, permitindo melhorar
a sua salubridade, bem como a criagado de pequenos espacos publicos de recreio e

PARTEIl  112/171



COIMBRA - BAIXA | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A - PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

lazer no seu interior e a existéncia de percursos pedonais de atravessamento da malha

urbana dissociados da rede viaria;

Reabilitacédo e requalificacao urbana do edificado existente, englobando também as
edificagbes devolutas ou em ruinas;

Manutencao do espaco da unidade artesanal de produtos ceramicos, dando uma maior

visibilidade aos seus métodos de fabrico e aos seus produtos, dinamizando-a como um
pequeno polo cultural da memoria pré-industrial na Unidade de Intervencao;

Intervengéo geral sobre o espago publico da Unidade de Intervencao, criando melhores

condicOes para o seu usufruto por parte da populacao e para a sua utilizacao, em locais
especificos, como area de expanséo das atividades econémicas existentes.

Acdes

B|1.2.A - Parque edificado da Baixa

Reabilitagao do parque edificado, publico e privado, da Area de Reabilitagdo Urbana, em

funcao do estado de conservacao de cada uma das edificacoes.

B|1.3.A — Residéncias temporarias

Dinamizacéo da utilizacdo de parte do edificado devoluto, ou com estrutura arquitetoénica capaz
de acomodar este programa funcional, para a promogao da instalagédo de residéncias para
arrendamento por periodos reduzidos, a qual se traduzira, no territério, pela implementagao de
uma rede de unidades de habitagdo, de diferentes segmentos e tipologias, para diferentes
tipos de utilizadores. Como exemplos deste tipo de habitagdo estdo os condominios de
apartamentos equipados, os hostels e as residéncias para estudantes. A dinamizagéao
comercial deste segmento de habitacéo podera ser suportada pela criacdo de um programa de
incentivos/ apoios para a constituicao destes equipamentos, e pressupde que a valorizagao
funcional tenha em consideragdo sua gestédo em rede, porventura através de um portal (site)
comum para reserva dos espacos, pela partilha de servigos (limpeza, cozinhas, lavandarias,
etc.) e pela eventual modernizacdo dos mobiliarios, iluminacao, téxteis e utensilios dos

equipamentos existentes.
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B|3.4.A — Interior dos quarteirdes da Baixa

Esta acdo tem como objetivo promover a utilizacdao coletiva dos logradouros privados
existentes no interior dos quarteirbes. A Baixa da cidade de Coimbra é uma area que pelas
suas carateristicas urbana apresenta uma morfologia que liberta poucos espagos que possam
ser atribuidos ao uso coletivo para recreio e lazer.

Como forma de aumentar as condicoes de salubridade das edificagbes existentes -
concretizando a ventilagao transversal dos conjuntos edificados - e a capacidade da Baixa para
atrair novos residentes, considera-se que a utilizacao do interior dos quarteirdes assinalados,
através da supressao de muros e vedagbes e da demolicao das estruturas e construgoes
clandestinas neles existentes, ¢ uma solugéo viavel e que possibilitara ganhar espago de uso

comum para os residentes.

No interior dos quarteirbes seriam entdo criadas e equipadas areas de estadia e recreio.
Podendo a utilizagao do interior dos quarteirdes ser aberta a utilizagcao publica - area privada de
uso publico -, sera possivel encarar esta acao como uma rede articulada que sirva a totalidade
da Baixa e, nesse sentido, o equipamento a colocar devera obedecer a um programa conjunto
para toda a area de intervencéo, de modo a, no seu todo, satisfazer as varias necessidades
dos seus habitantes e dos utilizadores da Baixa Comercial: parques infantis, areas de repouso,
areas de estadia para 32 idade, etc. Sempre que possivel deverdo ser instaladas areas verdes,
com predominio de elementos arbdreos, que permitam recuperar o indice de permeabilidade
do solo, possibilitando assim criar condicées de infiltracdo das aguas pluviais e reduzir a
probabilidade de ocorréncia de cheias.

B|4.3.A — Espaco publico do Terreiro da Erva

Requalificagdo do espago como praga central da zona norte da Baixa. O novo terreiro devera
facilitar a articulacao entre a Rua da Sofia com as Ruas do Carmo e Nogueira, a poente.

A proposta devera contemplar novos pavimentos e reformulacdo do acesso viario e
estacionamento e a instalacao de areas de esplanada e zonas de estadia informal e respetiva
arborizacdo, assim como plano de drenagem e iluminagéo publica. A proposta devera ser
consonante com a restruturagao do tecido edificado que a envolve e integrar o0 espaco
envolvente da antiga fabrica de ceramica.

Esta agdo devera ser concretizada através da elaboracdo de concurso de ideias para a

valorizacao do Terreiro da Erva.
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B|4.3.B — Fabrica de ceramica

Recuperagéo do edificio da antiga fabrica de ceramica, de acordo com o projeto que esta a ser
desenvolvido atualmente, que prevé a converséo deste edificio em museu de cerémica. A
centenéria fabrica de ceramica, que esteve a funcionar até 2009, constitui o Ultimo reduto da
memoria da olaria de Coimbra. As instalagbes, muito degradadas, possuem ainda fornos e

muflas de meados do século XIX.

Situada no Centro Histérico da cidade, junto ao Terreiro da Erva, oferece uma localizagéo
propicia a musealizagao e pode constituir uma referéncia de memoria e mostra da antiga e
afamada olaria de Coimbra dos séculos XVIII e XIX, policromada com incidéncia nos tons de
amarelo, ocre, verde, azul laranja, vermelho, beringela e castanho.

A Céamara Municipal de Coimbra podera ser a entidade responsavel pela prossecucéo deste
projeto, valorizador da &rea do Terreiro da Erva, e genericamente da cultura da cidade de
Coimbra e da oferta turistica cultural da cidade.

B|5.1.C - Instalacao de Centro de Interpretagao e de polo museoldgico da Coimbra Judaica

Instalacao de um Centro de Interpretacao no Patio da Inquisicéo, no edificio onde funcionou o
Tribunal do Santo Oficio, ocupando o piso térreo do seu corpo central, com fachada para o
referido Patio. O imdvel em causa devera ser objeto de uma intervencéo de reabilitacdo que
devera também prever uma campanha arqueoldgica. O espaco podera ser musealizado, vindo
a incorporar eventuais achados que a escavacado ponha a descoberto, bem como outros
objetos e documentos que, entretanto, o Museu Municipal relina em acervo, para além da
propria memoria da presenca de carceres e outros vestigios deixados pela Inquisicao de
Coimbra, o Unico Tribunal que foi preservado no pais. Este Centro de Interpretacao podera
apresentar informagodes de varia indole com recurso a digitalizagao da documentacéo existente,
em parte ja reunida no Museu Municipal, e a algum acervo material que atesta préaticas culturais
e rituais, sem descurar 0s espacgos urbanos, a sua delimitacéo e organizagao.

Em articulagado com o Centro de Interpretacao, devera ser instalado um Polo Museoldgico, num
dos imoveis a reabilitar na area da Judiaria Nova, que constitua um espaco de memoria
diretamente relacionado com a Judiaria e integre o percurso urbano do Legado Judaico
previsto na acéo B|5.1.D.
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B|5.1.D — Percurso urbano Judiaria Velha - Judiaria Nova

Criagéo de um percurso urbano que integre os espacos das duas Judiarias, a Velha - na Rua
do Corpo de Deus - e a Nova - na Rua Nova -, onde devera ser colocada sinalética e painéis
interpretativos que facultem aos visitantes e transeuntes informagodes sobre o passado historico
das areas em causa

Os judeus de Coimbra instalaram-se, inicialmente, numa zona compreendida entre a muralha e
a Rua de Coruche (atual Rua Visconde da Luz), uma area que hoje podemos fazer
corresponder, sensivelmente, a Rua do Corpo de Deus. O bairro dispunha de Sinagoga, tinha
abastecimento de agua através de uma fonte que servia exclusivamente a comunidade (a
Fonte dos Judeus, mais tarde rebatizada de Fonte Nova), e tinha igualmente cemitério préprio,

0 seu Almocéavar.

Entre 1360 e 1380 nasce um novo bairro, a Judiaria Nova, localizado no arrabalde de Sansao,
nas imediagbes do Mosteiro de Santa Cruz e dos campos do Arnado, ocupando uma area mais
vasta que coincide com as ruas que atualmente se situam a norte da Rua Direita. Esta
comunidade seria certamente de origem mais modesta, ocupando-se de varios oficios e
mesteres que acabariam por perdurar muito para além do Edito Manuelino que extinguiu as
Judiarias portuguesas. O diploma régio, de 1496, obrigou a demolicado das portas do bairro e
ao encerramento, e provavel destruicéo, da Sinagoga.

B|5.2.B - Estabelecimentos comerciais da Rua da Sofia

A acéo respeita @ modernizacao do tecido comercial da Rua da Sofia através da intervengao

nas empresas e estabelecimentos comerciais.

Pretende-se estabelecer a atualizacdo dos estabelecimentos comerciais, em termos fisicos, de
conceito e de gestao empresarial, de forma a acrescer a respetiva competitividade e assegurar
condicbes de sustentabilidade, a um bom nivel de qualidade ao comércio desta importante via
urbana.

Trata-se essencialmente de negociar linhas de crédito bonificado para a modernizacao dos
estabelecimentos, chanceladas através de programa especifico desenvolvido pela Associagao
Comercial e Industrial de Coimbra. Esta modernizagao tera um carater triplo:

¢ reabilitagéo fisica do edificado;
¢ reequipamento e estética dos estabelecimentos;

z gestao das empresas comerciais e formacao profissional.
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Investimento

Seguidamente apresentam-se, sempre que aplicavel, os valores de referéncia associados as
acoes inscritas nesta Unidade de Intervencédo. A estimativa de precos unitarios foi feita com
base em valores indicativos segundo a caracterizagao possivel nesta fase de desenvolvimento
do trabalho, tendo como referéncia projetos semelhantes, ndo podendo nem devendo ser
considerados como valores orcamentais completos, detalhados e definitivos, a saber:

Acao B|1.2.A - Parque edificado da Baixa
O quadro seguinte apresenta uma descricao preliminar da intervencao sobre os edificios, para
0S quais nao se propde valorizagao funcional, tendo por base a avaliagao do respetivo estado

de conservacao e a intervencao preconizada.

Quadro 8 | Niveis de intervencao fisica, segundo o estado de conservacéo dos edificios

ESTADO DE CONSERVAGAO DO ) ) ) )
EDIFICADO NIVEL DE INTERVENGAO DESCRICAO DA INTERVENGAO

Bom/em obra Sem intervengéao* -

Intervencoes ligeiras de manutencao das

Razoavel Intervencéo ligeira
¢ 9 fachadas e coberturas.

Intervengoes nas coberturas, substituicao de
redes técnicas, reformulagéo de espacos
interiores, em particular cozinhas e instalagoes
sanitarias.

Mau Intervengao média

Intervengoes na organizagao interior da
edificacao, alteragdes de fundo na estrutura, nas
fachadas ou nas coberturas e/ou nova
construcao.

Ruina Intervencao profunda

) ) _ VALORDE
NiVEL DE INTERVENGAO REFERENCIA POR ABC
(IVA INCLUIDO)

Intervencao ligeira € 250/m?

Intervencao média € 500/m?

Intervengao profunda € 700/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012
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Acéao B|1.3.A - Residéncias temporarias

A intervencao inclui os trabalhos necessarios para a adaptacédo dos edificios existentes aos
novos usos, em fungdo do seu estado de conservacdo, nomeadamente atraves da
reorganizacéo interior dos edificios para responder aos novos programas funcionais, alteracoes
estruturais, trabalhos nas fachadas e nas coberturas e nova construgao.

VALOR DE REFERENCIA

POR ABC

(IVA INCLUIDO)

Intervengao ligeira € 600/m?
Intervengao profunda € 800/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012

Acéo B|3.4.A - Interior dos quarteirbes da Baixa
Esta intervencdo tem como objetivo promover a utilizacdo coletiva dos logradouros privados
existentes no interior dos quarteirdes.

VALOR DE REFERENCIA

POR ABC
(IVA INCLUIDO)

Intervencao média € 70/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012

Acéo B|4.3.A - Espaco publico do Terreiro da Erva

Esta intervencéo devera contemplar novos pavimentos e reformulacao do acesso viario e
estacionamento e a instalagao de areas de esplanada e zonas de estadia informal e respetiva
arborizacéo, assim como plano de drenagem e iluminagéo publica.

VALOR DE REFERENCIA

POR ABC
(IVA INCLUIDO)

Intervengao profunda
em espago publico - € 250/m?

infraestruturas e
argueologia

Fonte: Parque EXPO, 2012
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Acéo B|4.3.B - Fabrica de ceramica:
Esta intervencao devera contemplar a recuperacéo do edificio da antiga fabrica de ceramica,
de acordo com o projeto que esta a ser desenvolvido atualmente, que prevé a conversao deste

edificio em museu de ceramica.

_ VALORDE

’ . REFERENCIA POR ABC
NIVEL DE INTERVENCAO (IVA INCLUIDO)
Intervengao profunda € 700/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012

Acéo B|5.1.C - Instalagao de Centro de Interpretacao

e de polo museolégico da Coimbra Judaica:

Esta intervencéo devera contemplar as obras necessarias para a instalacao de um Centro de
Interpretacéo no Patio da Inquisicao, no edificio onde funcionou o Tribunal do Santo Oficio. O
imovel em causa devera ser objeto de uma intervencao de reabilitacdo que devera também
prever uma campanha arqueolégica.

_ VALORDE

’ . REFERENCIA POR ABC
NIVEL DE INTERVENCAO (IVA INCLUIDO)
Intervengao profunda € 800/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012

Acéo B|5.1.D - Percurso urbano Judiaria Velha — Judiaria Nova

Esta intervencao devera contemplar a colocacao de sinalética e painéis interpretativos que
facultem aos visitantes e transeuntes informacoes sobre o passado histérico de um percurso
urbano que integre os espacos das duas Judiarias, a Velha - na Rua do Corpo de Deus - € a
Nova - na Rua Nova.

VALOR DE

. REFERENCIA
INTERVENCAO (IVA INCLUIDO)
Valor global € 25.000

Fonte: Parque EXPO, 2012
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Programa operacional

O Programa de Intervencdo desta Unidade congrega acdes especificas da Area de

Reabilitacao Urbana, que seguidamente se apresenta:

Planeamento operacional

1 2 3 4 5 6 7 8 910 11 12 13 14 15

1.2. Coimbra com +vida

B|1.2.A - Parque edificado da Baixa
1.3. Habitar Diferente

B|1.3.A - Residéncias temporérias
3.4. Novos Logradouros

B|3.4.A - Interior dos quarteirdes da Baixa
4.3. Terreiro da Erva

B|4.3.A - Espago publico do Terreiro da Erva
B|4.3.B - Fabrica de ceramica
5.1. Coimbra, Patriménio Ativo

B|5.1.C - Instalagao de Centro de Interpretagéo e de polo museolégico da Coimbra Judaica
B|[5.1.D — Percurso urbano Judiaria Velha — Judiaria Nova

5.2. Polo 0 - Rua da Sofia
B|5.2.B - Estabelecimentos comerciais da Rua da Sofia

Fonte: Parque EXPO, 2012
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7.3. “Praca do Comeércio” [Ul.B3]

Identificacao da area de intervencao

A unidade de intervencao “Praca do Comercio” [Ul.B3] abrange uma area com cerca de 1,2ha,
localiza-se na zona da Baixa de Coimbra. A Praca do Comércio ou Praca Velha foi o centro do
arrabalde de Coimbra e, desde sempre, um importante espago publico na vida da cidade.

A estrutura arquitetonica desta Praca obedeceu ao gosto da antiga burguesia mercantil
Coimbra dos Séc. XVII e XVIII, a sua origem remontam do Séc. XI, quando a populagéo adquiriu
uma certa estabilidade apos a reconquista de Coimbra e veio a instalar-se fora dos limites das
muralhas. Esta populacdo era constituida na sua maioria por comerciantes e mesteirais, que
procuravam, a sombra da protecdo divina construir os bairros e montar as oficinas, as suas
lojas comerciais e 0s mercados. Aqui permaneceu durante séculos o mercado da cidade, mais
particularmente a partir do Séc. XV, razéo pela qual se lhe deu a denominacéo de Praca.

No entanto o recinto comegou a mostrar-se insuficiente com o decorrer dos anos devido ao
aumento da populagéo, sendo necessario construir o atual mercado D. Pedro V. Perante este
facto a entdo Associacado Comercial, em requerimento dirigido a edilidade datado de 4/5/1874,
solicitou que a Praga de Séo Bartolomeu, nome entao usado (devido a existéncia no local de
um templo de invocacao de Séao Bartolomeu), passasse a denominar-se de Praca do Comeércio
0 que aconteceu a partir de 22 de Maio do mesmo ano.

Todavia, 0 novo topdnimo nao surtiu logo os efeitos desejados, pois, em oposicédo a Praca
Nova (Mercado D. Pedro V), o povo alcunhou-a de Praca Velha.

Situavam-se neste local os chamados agougues da cidade, havendo ja referéncia da sua
existéncia em 1441. Sobre os acougues da Praca estava o Paco dos Tabeliaes. Este, em 1590,
destinava-se as audiéncias do Juiz dos Orfaos e a Tribuna da Camara em dias de jogos e
corridas de touros.

No ano de 1678 servia de casa das arrematacdes; de casa dos vinte e quatro (24), e apds o

terremoto de 1775, foi o Paco do Concelho.

Também nesta Praca se implantou o pelourinho da cidade (simbolo de justica e autoridade e
instrumento de represséo penal). Assistiu-se, igualmente, a realizagéo de Autos de Fé levados a
cabo pela Inquisicao.
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No topo sul da Praca Velha fica a Igreja de Sao Bartolomeu cuja “imagem” remonta ao Séc. X.
Devido as escavacoes que nela se tém realizado descobriu-se que no mesmo local existiu uma
igreja dos principios da nacionalidade e outra ainda mais antiga, do Séc. X, dedicada a S&o
Cristovao.

No lado oposto da referida praga situa-se a Igreja de Séao Tiago, construcdo romantica datada
dos Ultimos anos do Séc. Xl que inicialmente esteve ligada a Santiago de Compostela, cuja
catedral era padroeira do tempo Coimbrao.

Para além destes dois monumentos de grande riqueza arquitetonica, é de salientar a beleza
dos edificios que se situam nas suas imediacoes. Estes possuem belas fachadas com janelas
de avental e de guilhotina, datando dos Séc. XVII e XVII, que documentam o gosto arquiteténico

da antiga burguesia mercantil de Coimbra.

De entre estes edificios salienta-se o Hospital Real, também conhecido por Hospital Novo
(devido a juncao dos pequenos hospitais, confrarias e albergarias entao existentes), ou por
Hospital de D. Manuel — Rei que o fundou. Este Hospital funcionou durante o periodo

compreendido entre 1508 e 1779.

Antecessor dos Hospitais da Universidade, estava dotado de enfermarias de mulheres e
homens, salas de convalescenca e privativas para doentes portadores de doengas especiais e
serviu para lecionar as aulas praticas de medicina.

Atualmente este edificio esta transformado em pensao/ hostel e numa casa comercial onde
ainda prevalecem vestigios da capela e da sacristia.’

10 ver pp. 1 e 4, Projeto para “Repavimentagao da Praca do Coimbra, incluindo remodelacao das infraestruturas”,
dezembro de 1999, Camara Municipal de Coimbra
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Figura 14 | “Pragca do Comércio” — Algumas imagens da area de intervengéo
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Figura 15 | “Praca do Comércio” — Limite sobre ortofotomapa
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Figura 16 | “Praga do Comércio” — Limite sobre cartografia
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Identificacao dos prédios abrangidos

A Unidade de Intervencao “Praca do Comércio” abrange, aproximadamente, 71 edificios, dos
quais 27 encontram-se em bom estado de conservacdo. Dos restantes 44 edificios, 26
encontram-se em razoavel estado de conservacdo, 16 encontram-se em mau estado de
conservagao; 1 encontram-se em ruina e em 1 deles encontram-se ja em curso obras de
reabilitacdo. O uso dominante na quase totalidade dos edificios, cerca de 94%, € de funcéo
habitacional e comercial; cerca de 3% dos edificios destinam-se exclusivamente aos servicos e
mais 3% sao edificios de culto (Igreja de S&o Bartolomeu e a Igreja de Sao Tiago). Na quase
totalidade dos 71 edificios onde a fungao residencial esta presente os dois ou trés pisos térreos
sao ocupados por comeércio.

Modalidade de execucao

A Unidade de Intervencéo “Praca do Comércio” foi delimitada de forma a conseguir assegurar
um desenvolvimento urbano harmonioso da area de intervengédo e da sua envolvente,
garantindo a coeréncia na intervencao e potenciando uma intervengao integrada no espaco
publico e nos varios imoveis envolvidos que permita uma utilizacao racional dos recursos

disponiveis e a criacdo de economias de escala.

A concretizacdo da Unidade de Intervengéo “Praca do Comércio” devera ocorrer por iniciativa
da entidade gestora da operacao, cabendo-lhe a execucao direta da intervencdo no espaco
publico, devendo ser igualmente considerada a possibilidade de execucéo através de parcerias
entre a entidade gestora e as varias entidades privadas presentes na area de intervengéo, no
que diz respeito a intervengéo nos imoveis e nos logradouros existentes na area abrangida por

esta unidade de intervengao.

Programa de intervencéao

A intervencéo de reabilitagéo urbana na “3.2 Unidade de Intervencao” devera enquadrar-se nas
linhas gerais e objetivos da estratégia global de reabilitacédo e de requalificacao da ARU da
Baixa da cidade de Coimbra estabelecidos no seu PERU e considerar as orientacbes do seu
Documento Estratégico. Assim, o programa de intervengdo para esta unidade intervengao
devera seguir as seguintes linhas de orientacao:
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Objetivos

Como projeto de reabilitacao urbana, a intervencao abarcara todas as vertentes tematicas e
técnicas necessarias para uma intervengéo que se pretende “em espessura”’ na malha urbana,
com incidéncia ao nivel de todos os fatores constitutivos dessa mesma malha, o edificado, as
infraestruturas urbanisticas e a estrutura funcional, sendo procurados os seguintes objetivos
gerais, devidamente inter-correlacionados, entre outros igualmente relevantes:

¢ Reabilitacdo do parque edificado, publico e privado, da Unidade de Intervencédo, em

funcao do estado de conservacao de cada uma das edificacoes;

Reconversao de alguns edificios existentes tornando-os em Edificios Ancoras, de forma a

contribuirem para a dinamizacao e atratividade econdémicas da Baixa de Coimbra;

Valorizacao e revitalizacdo da Praca através do ordenamento da sua ocupagao espacial

e melhoria das suas condigbes de acesso e acessibilidade.

Conceito

Assim, o presente projeto urbano reconhece a premente necessidade da reabilitagao do
edificado dando-lhe capacidade para acolher as suas novas funcoes na praca, como edificios
ancoras e adaptando-0s aos novos usos propostos. Em relacdo ao espago publico, devera ser
estabelecido regras de ocupacao do mesmo, dando-nos assim uma leitura mais limpa e
organizada do local.
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Edificio tipo de acesso a praga [ comércio + escritorios]

Equema de ocupacéo:

e
| —i
Rua Ferreira Borges
Praga do Comercio

Edificio tipo de uso misto [ comeércio + escritérios + habitagao]

Equema de ocupagéo:

Praca do Comércio

Edificio tipo de habitagdo [ habitac¢éo ]

Equema de ocupagéo:

Figura 17 | “Praga do Comércio” — Conceito para o edificado (usos)
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Acbes

B|1.2.A — Parque edificado da Baixa

Reabilitacdo do parque edificado, publico e privado, da Area de Reabilitagdo Urbana, em
funcao do estado de conservacao de cada uma das edificacoes.

B|1.3.A — Residéncias temporarias

Dinamizacéo da utilizacdo de parte do edificado devoluto, ou com estrutura arquiteténica capaz
de acomodar este programa funcional, para a promogao da instalagédo de residéncias para
arrendamento por periodos reduzidos, a qual se traduzira, no territorio, pela implementacéo de
uma rede de unidades de habitagdo, de diferentes segmentos e tipologias, para diferentes
tipos de utilizadores. Como exemplos deste tipo de habitagdo estdo os condominios de
apartamentos equipados, os hostels e as residéncias para estudantes. A dinamizacéo
comercial deste segmento de habitacéo podera ser suportada pela criacdo de um programa de
incentivos/ apoios para a constituicao destes equipamentos, e pressupde que a valorizagao
funcional tenha em consideracao sua gestado em rede, porventura através de um portal (site)
comum para reserva dos espacos, pela partilha de servigos (limpeza, cozinhas, lavandarias,
etc.) e pela eventual modernizacdo dos mobiliarios, iluminacao, téxteis e utensilios dos
equipamentos existentes.

B|2.2.A — Percurso: Porta da Aimedina | Largo das Ameias

No quadro do relacionamento pedonal entre a Alta e a Baixa da cidade, sera fundamental
acrescer as alternativas de utilizacao pedonal a partir das Portas de Almedina em direcao a
Estacdo Nova - Coimbra A, que passara, segundo esta proposta, a constituir um importante
ponto de confluéncia dos visitantes e dos residentes. O reforco da ligagcao entre a Alta e a Baixa
seréa possivel através da afirmagéo de um percurso pedonal diferenciado, com a valorizagdo do
espaco publico - pavimentos, iluminacao publica, mobiliario urbano e sinalética. Tal valorizacéo
obriga a um projeto especifico de tratamento do espaco publico, de sinalizagao e reabilitagédo
do edificado, no sentido da obtencao dos objetivos tracados.

Pese embora os recentes investimentos feitos no ambito do URBCOM/ PROCOM nestas éareas,
devera ser feito o levantamento do estado das infraestruturas presentes no subsolo e proceder
a renovacgao da iluminacao e sinalética do espaco publico.
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B|3.4.A — Interior dos quarteirdes da Baixa

Esta acdo tem como objetivo promover a utilizacdao coletiva dos logradouros privados
existentes no interior dos quarteirbes. A Baixa da cidade de Coimbra é uma area que pelas
suas carateristicas urbana apresenta uma morfologia que liberta poucos espagos que possam
ser atribuidos ao uso coletivo para recreio e lazer.

Como forma de aumentar as condicoes de salubridade das edificagbes existentes -
concretizando a ventilagao transversal dos conjuntos edificados - e a capacidade da Baixa para
atrair novos residentes, considera-se que a utilizacao do interior dos quarteirdes assinalados,
através da supressao de muros e vedagbes e da demolicao das estruturas e construgoes
clandestinas neles existentes, ¢ uma solugéo viavel e que possibilitara ganhar espago de uso
comum para os residentes.

No interior dos quarteirbes seriam entdo criadas e equipadas areas de estadia e recreio.
Podendo a utilizagao do interior dos quarteirdes ser aberta a utilizagcao publica - area privada de
uso publico -, sera possivel encarar esta acao como uma rede articulada que sirva a totalidade
da Baixa e, nesse sentido, o equipamento a colocar devera obedecer a um programa conjunto
para toda a area de intervencéo, de modo a, no seu todo, satisfazer as varias necessidades
dos seus habitantes e dos utilizadores da Baixa Comercial: parques infantis, areas de repouso,
areas de estadia para 32 idade, etc. Sempre que possivel deverdo ser instaladas areas verdes,
com predominio de elementos arbdreos, que permitam recuperar o indice de permeabilidade
do solo, possibilitando assim criar condicées de infiltracdo das aguas pluviais e reduzir a
probabilidade de ocorréncia de cheias.

B|4.2.A — Espaco publico da Praga do Comércio

Valorizacéo e revitalizacdo da Praga do Comércio através do ordenamento da sua ocupacao
espacial e melhoria das suas condicoes de acesso e acessibilidade:

= Definir regras para a organizacao da ocupacao espacial da Pracga: esplanadas, venda
ambulante, zonas de estadia;

Definicao dos percursos de circulagdo e dos espacos de paragem para cargas e
descargas para veiculos no interior da Praca, salvaguardando o acesso de veiculos
prioritarios e a possibilidade de tomada e largada de hdspedes do estabelecimento
turistico proposto na agéo B|6.2.A;

Qualificagéo dos diversos elementos de mobiliario urbano presentes na Praga: mobiliario
de esplanada, estruturas de ensombramento, bancos, papeleiras, iluminagéo publica,
sinalética, estruturas de venda ambulante;
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z Melhoria das condicbes de circulagdao e acessibilidade no interior da Praca,
considerando a livre deslocagao dos utilizadores com mobilidade condicionada.

z Melhoria das condicdes de circulacao pedonal e valorizacao construtiva das duas
escadarias que fazem a ligagao entre a Rua Visconde da Luz e a Praga do Comércio.

A requalificacdo urbana deste emblematico espaco publico da cidade de Coimbra devera ter
em consideracéo a obra realizada em 2001|2002, segundo o projeto “Repavimentacdo da
Praga do comércio, incluindo remodelacéo das infraestruturas” de 1999|2000, e devera ser
levada a cabo em estreita articulagdo com a Sociedade de Gestédo da Baixa Comercial, a
Camara Municipal de Coimbra e a “Coimbra Viva” SRU - Sociedade de Reabilitagao Urbana.

B|4.2.B — Novas ancoras funcionais da Praga do Comércio

Trata-se de proceder a reconversao de alguns edificios existentes, de forma a contribuirem para
a dinamizagéo e atratividade econémicas da Baixa de Coimbra.

Nesta acao estao incluidos edificios cujas dimensoes e localizacao revelam potencial para
acomodar novos usos, e que permitem introduzir funcdes urbanas relevantes para a afirmagao

desta area da cidade.

O uso preferencial, dada a localizagédo destes edificios devera ser coletivo, preferencialmente
de indole cultural ou ancoras comerciais, que permitam a integracdo da area no circuito
turistico da cidade e dinamizem a procura da éarea.

B|5.1.B — Igrejas de Sao Bartolomeu, Sao Tiago e Santa Justa

Entre o Largo da Portagem e a Ladeira de Santa Justa, a Baixa de Coimbra possui um conjunto
notavel de igrejas de diferentes épocas que retratam a evolucao da cidade.

De entre estas destacamos, pelo seu valor e pelo facto de ndo se encontrarem inseridas em
nenhuma outra agao prevista neste Programa de reabilitacao urbana, as igrejas de Sao
Bartolomeu e Sao Tiago (na Praga do Comércio) e de Santa Justa (na Ladeira do mesmo
nome, no prolongamento da Rua da Sofia).

As igrejas de Sao Bartolomeu e Sao Tiago sao igrejas muito antigas, anteriores ao século Xlll e
encontram-se em estado de conservacdo razoavel, uma vez que sofreram obras de
recuperacao relativamente recentes. SO a primeira cumpre ainda funcées de culto, mas ambas
possuem localizagéo chave do ponto de vista da visitagdo turistica, havendo que manter este
patriménio em elevadas condicdes de dignidade.
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B|6.2.A — Estabelecimento turistico no Hospital Real

O edificio do antigo Hospital Real, na Praca do Comércio, apresenta carateristicas
arquitetonicas excecionais € uma localizacao privilegiada relativamente a Praca e a todo o
Centro Histérico, constituindo, por isso, uma oportunidade Unica para a instalagdo de uma
unidade hoteleira de qualidade.

Trata-se, para além disso, de uma acdo que permite alcangar ou contribuir para a obtencéao de
alguns objetivos fundamentais para a reabilitacao urbana do Centro Historico:

Preservacao do valor patrimonial do edificio;

= Acréscimo da atractibilidade da Praca do Comércio;

¢ Desenvolvimento e diversificagao da oferta turistica da cidade.

Investimento

Seguidamente apresentam-se, sempre que aplicavel, os valores de referéncia associados as
acoes inscritas nesta Unidade de Intervencédo. A estimativa de precos unitarios foi feita com
base em valores indicativos segundo a caracterizagao possivel nesta fase de desenvolvimento
do trabalho, tendo como referéncia projetos semelhantes, ndo podendo nem devendo ser
considerados como valores orcamentais completos, detalhados e definitivos, a saber:
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Acéo B|1.2.A - Parque edificado da Baixa

O quadro seguinte apresenta uma descricao preliminar da intervencao sobre os edificios, para
0S quais nao se propde valorizagao funcional, tendo por base a avaliagao do respetivo estado
de conservacao e a intervencao preconizada.

Niveis de intervencgéo fisica, segundo o estado de conservagédo dos edificios

ESTADO DE CONSERVACAO ) ) ) )
DO EDIFICADO NIVEL DE INTERVENGAO DESCRICAO DA INTERVENGAO

Bom/em obra Sem intervengéao* -

Intervencoes ligeiras de manutencéao das

Razoavel Intervencao ligeira
¢ 9 fachadas e coberturas.

Intervencoes nas coberturas, substituicao de
redes técnicas, reformulagéo de espacos
interiores, em particular cozinhas e instalagoes
sanitarias.

Mau Intervengao média

Intervengoes na organizacao interior da
edificacao, alteragdes de fundo na estrutura, nas
fachadas ou nas coberturas e/ou nova
construcao.

Ruina Intervencao profunda

. VALOR DE
) . REFERENCIA POR ABC
NIVEL DE INTERVENCAO (IVA INCLUIDO)

Intervencao ligeira € 250/m?

Intervengao média € 500/m?

Intervengao profunda € 700/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012
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Acéo B|1.3.A - Residéncias temporarias

A intervencéo inclui os trabalhos necessarios para a adaptacdo dos edificios existentes aos
novos usos, em funcdo do seu estado de conservacdo, nomeadamente através da
reorganizacéo interior dos edificios para responder aos novos programas funcionais, alteracoes

estruturais, trabalhos nas fachadas e nas coberturas e nova construcéo.

VALOR DE REFERENCIA

POR ABC

(IVA INCLUIDO)

Intervencao ligeira € 600/m?
Intervencgao profunda € 800/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012

Acgéo B|2.2.A - Percurso Porta da Almedina | Largo das Ameias

A intervencdo prevé a valorizacdo do espacgo publico - pavimentos, iluminacao publica,
mobiliario urbano e sinalética.
VALOR DE REFERENCIA

POR ABC
(IVA INCLUIDO)

Intervengao ligeira € 50/m?

Acéo B|3.4.A - Interior dos quarteirdes da Baixa:

Esta intervencdo tem como objetivo promover a utilizacdo coletiva dos logradouros privados
existentes no interior dos quarteiroes.
VALOR DE REFERENCIA

POR ABC
(IVA INCLUIDO)

Intervengao média € 70/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012
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Acéo B|4.2.A - Espago publico da Praga do Comércio

Esta intervencdo tem como objetivo promover a valorizacdo e revitalizagédo da Praga do
Comércio através do ordenamento da sua ocupagao espacial e melhoria das suas condicoes
de acesso e acessibilidade

VALOR DE REFERENCIA

POR ABC
(IVA INCLUIDO)

Intervengao média € 70/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012

Acéo B|4.2.B - Novas ancoras funcionais da Praca do Comércio

Esta intervencdo tem como objetivo promover a reconverséo de alguns edificios existentes, de
forma a contribuirem para a dinamizagao e atratividade econémicas da Baixa de Coimbra.
VALOR DE REFERENCIA

POR ABC
(IVA INCLUIDO)

Intervengao média € 600/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012

B|5.1.B — Igrejas de Sao Bartolomeu, Sao Tiago e Santa Justa

Esta intervencao tem como objetivo manter este patriménio em elevadas condicdes de
dignidade.
VALOR DE REFERENCIA

POR ABC
(IVA INCLUIDO)

Area coberta € 800/m?

Area descoberta € 140/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012
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Acéo B|6.2.A - Estabelecimento turistico no Hospital Real

Esta intervencao tem como objetivo a instalacao de um estabelecimento turistico no edificio do

antigo Hospital Real.

Programa operacional

Valor de referéncia

por abc

(IVA incluido)

Interyengao profunda € 1.200/m?
em area coberta

Intervencao profunda € 100/m?

em area descoberta

Fonte: Parque EXPO, 2012

O Programa de Intervencdo desta Unidade congrega acdes especificas da Area de

Reabilitacao Urbana, que seguidamente se apresenta:

Planeamento operacional

1 2 3 4 5 6 7 8 910 11 12 13 14 15

1.2. Coimbra com +vida
B|1.2.A - Parque edificado da Baixa

1.3. Habitar Diferente
B|1.3.A - Residéncias temporéarias

2.2.DaAlta & Baixa
B|2.2.A - Percurso: Porta da Almedina | Largo das Ameias

3.4. Novos Logradouros
B|3.4.A - Interior dos quarteirdes da Baixa

4.2. Praga do Comércio
B|4.2.A— Espaco publico da Praga do Comércio
B|4.2.B - Novas ancoras funcionais da Praga do Comércio

5.1. Coimbra, Patriménio Ativo
B|5.1.B-Igrejas de Sao Bartolomeu, Sao Tiago e Santa Justa

6.2. +hotéis
B|6.2.A - Estabelecimento turistico no Hospital Real
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8. Medidas especificas de gestao urbanistica

Conforme anteriormente referido, a Acao 5.5.A — “Apoio a candidatura da Universidade de
Coimbra a Patrimoénio da Humanidade e a implementacao do Plano de Gestao” estabelece que
a concretizacdo da Operagao de Reabilitacdo Urbana devera constituir um contributo para uma
decisao positiva acerca da candidatura da Universidade de Coimbra a Patriménio Mundial da
UNESCO, na medida em que contribuira, em termos globais, para a valorizagdo urbana e

patrimonial deste territorio.

A Operacao de Reabilitagdo Urbana permitira, igualmente, a implementagao, de forma gradual
e articulada, do conjunto de medidas estabelecidas no “Regulamento Municipal de Edificagao,
Recuperagéo e Reconversdo Urbanistica da Area afeta a candidatura da Universidade de
Coimbra a Patriménio Mundial da UNESCO, incluindo a Zona de Protecéo”, aprovado pela
Céamara Municipal de Coimbra em 9 de janeiro de 2012 e pela Assembleia Municipal em 17 de
janeiro de 2012, aqui entendido como uma medida especifica de gestao urbanistica de apoio a
implementacao da Operagéo de Reabilitacdo Urbana e, por esse motivo, integrado e
reproduzido no Programa Estratégico de Reabilitacao Urbana para a Baixa da cidade de
Coimbra.

Regulamento Municipal de Edificacao, Recuperacao

e Reconversao Urbanistica da Area afeta a candidatura

da Universidade de Coimbra a Patriménio Mundial da UNESCO,
incluindo a Zona de Protecao

Preambulo

Com a inclusao da Universidade de Coimbra na Lista Indicativa da UNESCO dos bens
suscetiveis de virem a ser integrados na Lista do Patriménio Mundial, iniciou-se um processo
em que a Universidade e a Cidade se obrigam a um esforco conjunto para reafirmar o papel de
cada uma na cultura portuguesa e universal. A candidatura obrigara a intervencéo sobre as
areas candidatas e zona de protegéo, redefinindo a vocacao dos edificios e dos espagos, o
grau das intervengdes sobre o patriménio e a envolvente. Obrigara, também, a pensar a Cidade
e 0s seus habitantes, pensar o tempo e encontrar na histéria processos de evolugéo e

transformacao.
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Mdultiplos passos ja foram ultimamente dados. Importa agora agregar as diferentes estratégias e
propostas de acao, a sombra de conceitos, métodos, técnicas e praticas desenvolvidas ao
longo dos ultimos trinta e cinco anos pela UNESCO e pelas instituicbes e organizacoes
cientificas que a assessoram e, que, com sucesso, tém envolvido um nimero cada vez maior

de entidades e pessoas em todo o mundo.

Este processo passa pela atitude de permanente requalificacao do bem no sentido de corrigir,
equilibrar e avancar na afirmacao desta imensa area e do seu riquissimo patriménio como fator
de desenvolvimento econémico e social, com respeito pelas pessoas, pela sua cultura, pela
organizagao social e pelas suas diferencas. Diferencas que se estendem a todos os niveis
fisicos (tais como topogréficos, tipolégicos e construtivos) e que, naturalmente, tém expressao
no articulado deste Regulamento, o qual estabelece — para além dos tipos e principios gerais
das intervencoes — os niveis diferenciados de protecao aplicados a cada zona, uso ou fungao.

Leis Habilitantes

Nos termos do artigo 241° da Constituicao da Republica Portuguesa, no uso da competéncia
conferida pela alinea a) do n.° 2 do artigo 53° e pela alinea a) do n.° 6 do artigo 64° da Lei
n.° 169/99, de 18 de Setembro, alterada pela Lei n.° 5-A/2002, de 11 de Janeiro, o presente

Regulamento é elaborado ao abrigo dos seguintes diplomas legais:

¢ Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro, com a redacéo da Lei n° 60/2007, de 4 de
Setembro e do Decreto-Lei n.° 26/2010, de 30 de Marco (Regime Juridico da
Urbanizacao e da Edificacao);

Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro, na redagédo dada pelo Decreto-Lei

n.° 46/2009, de 20 de Fevereiro (Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial);

Decreto-Regulamentar n.° 9/2009, de 29 de Maio (conceitos técnicos nos dominios do
Ordenamento do Territério e do Urbanismo a utilizar nos Instrumentos de Gestao
Territorial);

Lei n.° 107/2001, de 8 de Setembro (Lei de Bases do Patrimoénio Cultural);

Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro (Regime Juridico da Reabilitacao Urbana);

Decreto-Lei n.° 163/2006, de 8 de Agosto (acessibilidade de pessoas com mobilidade

condicionada);
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Decreto-Lei n.° 287/2000, de 10 de Novembro (altera o Regulamento de Trabalhos
Arqueoldgicos, aprovado pelo Decreto-Lei n.° 270/99, de 15 de Julho);

Portaria n.° 517/2008, de 25 de Junho (requisitos minimos para os estabelecimentos de
Alojamento Local).

CAPITULO |

Fins e ambito de aplicacao

ARTIGO 12

Fins

Tendo em vista a salvaguarda e a revitalizacao do conjunto urbano que constitui a area afeta a
candidatura da «Universidade de Coimbra — Alta e Sofia» a Patrimonio Mundial da UNESCO,

incluindo a Zona de Protecao, sao definidos os seguintes objetivos gerais a atingir:

a)

PARQU = XPO

Valorizagcdo da area no sentido da preservacdo e melhoria da sua qualidade ambiental,
da promogéo do desenvolvimento sustentavel e do reforco da sua coesdo e do seu
sentido urbano;

Manutencao e reforco da funcao residencial, enquanto motor de vivificagao do centro da
Cidade;

Melhoria das condigbes de habitabilidade, designadamente através da definicao de
niveis minimos de salubridade;

Salvaguarda e reabilitacdo dos conjuntos urbanos, edificios e espacos relevantes
existentes, melhorando e ampliando os seus diversos equipamentos de apoio;

Manutengao das caracteristicas morfologicas urbanas, bem como das caracteristicas

tipologicas dos edificios e do seu suporte edificado;

Reabilitacdo dos varios espagos existentes, designadamente através da remodelagao e
da execucao das infraestruturas e incremento das atividades que tradicionalmente neles
tém lugar;
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Promogéo da integracao da area no desenvolvimento da Cidade, assegurando a sua

articulacao harmoniosa com 0s espacgos confinantes;

Definicao das condicionantes formais e funcionais a considerar em todos os projetos de
intervengbes urbanisticas, corrigindo dissonancias e anomalias arquiteténicas e
reservando as demolicoes para casos extremos de comprovada impossibilidade de

manutencao do edificado existente;

Apoio e incentivo ao desenvolvimento integrado, designadamente através do fomento da

participacao equilibrada dos agentes econémicos, sociais e culturais.

ARTIGO 22

Ambito

1-0

presente Regulamento aplica-se a area identificada na carta anexa n.° 1, que coincide

com a delimitacao da Zona de Protecao do Bem «Universidade de Coimbra — Alta e Sofia»,

o]

2-A

bjeto de candidatura a integrar a Lista dos Bens Patriménio Mundial da UNESCO.

area definida no ndmero anterior divide-se em trés zonas, delimitadas na carta anexa

N.° 2 e sujeitas a regras de intervencao diferenciadas:

a)

PARQU = XPO

Zona 1 — compreende a Alta Universitaria e a Rua da Sofia.

Constituida por um complexo de edificios monumentais, ligados a produgao e
transmisséo de conhecimento, engloba uma area urbana nobre e bem delimitada da
Cidade de Coimbra e a quinhentista Rua da Sofia. Cada um dos edificios que a integra
é representativo do periodo histérico artistico que determinou a sua construcao, pelo
que a requalificacao desta area passa pela preservacdo das suas caracteristicas

individuais e pela reafirmacao do valor deste conjunto.

A Zona 1 divide-se em duas é&reas, correspondendo a Alta Universitaria a Zona 1A e a

Rua da Sofia a Zona 1B.

Zona 2 — compreende a sobreposicao da Area Critica do Centro Histérico da Cidade
de Coimbra com a Area de Intervencao prevista para o Plano de Pormenor da Encosta
Poente da Alta de Coimbra e a restante Baixa da Cidade.

Corresponde a Cidade historica, englobando as construgoes intramuros e o arrabalde,
caracterizando-se por um continuo urbano de testemunho medieval, composto
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maioritariamente por construgdes correntes. Inclui as primeiras unidades urbanas
identitarias na formacao da urbe, pelo que a salvaguarda desta zona central da Cidade
devera preservar as tipologias tradicionais, mantendo o equilibrio entre as fungoes
residencial, comercial e institucional.

A Zona 2 subdivide-se em duas areas, correspondendo a Area Critica do Centro
Histérico da Cidade de Coimbra a Zona 2A e a restante area a Zona 2B.

c) Zona 3 —compreende a Avenida Sa da Bandeira, o Jardim da Sereia, o Bairro de Santa
Cruz, a Penitenciaria, o Bairro Sousa Pinto, o Quartel e o Hospital Militar, o Seminario, o
Jardim Botanico e a frente nascente da Avenida Emidio Navarro.

Corresponde ao modelo urbanistico do século XIX, seguindo as novas orientacoes
higienistas e funcionais das cidades, sobre 0s terrenos das extintas ordens religiosas, e
abarcando os espacos verdes envolventes do século XVIIl. Mantém, apesar de
intervencdes transformadoras mais recentes, uma unidade formal que importa

reafirmar.

3 — Em toda a extenséo do territério municipal abrangida por este Regulamento, ficam sujeitas
ao cumprimento das regras aqui fixadas os imdéveis classificados como monumentos
nacionais, as zonas de protecéo e zonas especiais de protecdo de imoveis classificados,

bem como os imdveis de interesse publico e os de interesse municipal.

4 — Os principios e as disposigbes fundamentais do presente Regulamento sao extensiveis, na
medida do que for compativel com os respetivos regimes juridicos, aos bens materiais,

ambientais, paisagisticos, arqueoldgicos ou paleontologicos.

5 — Existindo Areas de Reabilitacao Urbana, Planos de Pormenor ou Planos de Salvaguarda de
conjuntos ou de imdveis classificados, inseridos na area afeta a este Regulamento,

aplicam-se as normas previstas naqueles instrumentos.

6 — Os instrumentos de planeamento definidos no numero anterior deverao ser elaborados
tendo o presente Regulamento e as recomendacdes do ICOMOS como orientadores.

7 — As Areas de Reabilitacao Urbana <«Alta», «Baixa» e «Baixa Rio», inseridas, total ou
parcialmente, na area afeta a este Regulamento, sao identificadas na carta anexa n.° 3.
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ARTIGO 32
Composicao
Fazem parte integrante do presente Regulamento os seguintes cartogramas:
a) Carta anexan.° 1 - planta da area afeta ao Regulamento;
b) Carta anexa n.° 2 — planta das zonas sujeitas a regras especificas;
c) Carta anexa n.° 3 - planta de identificacdo das Areas de Reabilitagao Urbana;

d) Carta anexa n.° 4 — planta de identificacao dos edificios dos antigos colégios e dos
edificios universitarios designados por EO1 a E33.

CAPITULO Il

Regime e tipos de intervencao
ARTIGO 42
Definicbes e Tipos de Intervencdes

1 — O presente Regulamento esta subordinado as definicoes previstas no Regime Juridico da
Urbanizacao e da Edificacao, articulado com o Regulamento Municipal de Urbanizagao e
Edificagéo, Taxas e Compensacdes Urbanisticas de Coimbra (RMUE).

2 — Para além das definigcbes previstas no Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificagéo, as
intervencbes a executar sobre os imoveis sitos na zona abrangida, para efeitos da sua
aplicacao e correta leitura, devem-se enquadrar nos seguintes tipos:

a) «Adaptacdo». as acbes que tém como objetivo a alteragcdo do uso decorrente da
alteracao do proposito social, cultural ou econémico da edificacao;

b) «Agrupamento de edificios»: a juncéo de edificios contiguos auténomos, por abertura
de vaos de dimensédo controlada, nao implicando a demolicao de elementos
arquitetonicos relevantes e mantendo as paredes confinantes;

c) «Consolidacdo»: as agbes que tém por objetivo o restabelecimento ou o reforco da
capacidade de suporte estatico de materiais e elementos arquitetonicos, estruturais ou
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nao, com preferéncia para a utilizagao de técnicas e materiais do sistema construtivo

original/tradicional;

d) «Corregao de dissonancia ou anomalia arquitetdnica»: as acdes que tém por objetivo a
eliminagao de edificagcbes ou partes de edificagbes que se demarcam do ambiente em
que estao inseridas pelo seu volume, cor, textura, estilo ou qualquer outro atributo
particular que as descaracterize ou que contenham em si mesmas elementos
descaracterizadores da sua tipologia;

e) «Desconstrugao»: o desmonte criterioso, preferencialmente manual, parcial ou total, de
um imoével pela ordem inversa da sua construcao, preservando os elementos
construtivos e estruturais remanescentes, aproveitando ao maximo os componentes e
os materiais reutilizaveis, perspetivando a reciclagem dos excedentes nao reutilizaveis,
separando e confinando os residuos potencialmente perigosos;

f)  «Manutencao e limpeza»: as agbes com caracter preventivo que permitem prolongar a

vida do edificio, visando o seu correto funcionamento;

g) «Preservacéo»: as agbes que tém como obijetivo retardar o processo de degradacéo de
um edificio e prolongar a sua existéncia, sem modificar os elementos existentes e que
correspondem a tipologia original/tradicional e mantendo os vestigios de
envelhecimento e os elementos fragmentarios de uma edificacéo;

h) «Reabilitacdo»: as agbes que tém por objetivo a adequacdo e o melhoramento das
condigbes funcionais de um edificio, com a possibilidade de alteragéo da organizacao
espacial, embora mantendo os principios estruturantes dessa organizagéo, o0s
elementos estruturais do edificio e a imagem global exterior;

i) «Reedificagdo»: a construcdo de um edificio ou de partes de um edificio em
substituicdo de um outro desaparecido ou de partes desaparecidas, podendo também
significar a reedificacdo de um edificio destruido por causas naturais ou infligidas,
dissociada a forma original histérica do patrimoénio desaparecido;

)) «Reinterpretagéo»: a reformulacdo de elementos existentes ou desaparecidos com
base numa (re)construcdo de algumas caracteristicas originais/tradicionais,
identificaveis, selecionadas (dimensbes, geometrias regrantes, materiais, volumetria,
proporgoes, meétrica), distinguindo-se destas outras caracteristicas que permitam
identificar a contemporaneidade da intervencao;
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«Reparagao»: as acoes geralmente necessarias devido a uma manutencao deficiente
ou inexistente e que tém por objetivo a superagéo de danos técnicos, implicando uma
substituicao parcial da edificacdo ou de um elemento arquitetonico sem alteragéo da
natureza dos materiais;

«Restauro e preenchimento de lacunas»: as acbes que tém por objetivo a restituigao,
integral ou parcial, da situagdo original ou de um estado posterior a construgao de um
edificio, deteriorado pela acao do tempo ou alterado em épocas sucessivas, visando o
restabelecimento da unidade e da coeréncia da edificacdo, do ponto de vista de sua
concecao e legibilidade originais, e a acentuacao dos valores estéticos e historicos de
uma edificacao;

«Translocagéo»: a desmontagem, a remogao e a remontagem de um edificio ou de
elementos arquitetdnicos noutro local ou posicédo, com a recolocacdo idéntica dos

seus componentes.

3 — Os tipos de intervengéo reportam-se a clarificacdo e a pormenorizagédo dos tipos de

operagao urbanistica definidos no Regime Juridico da Urbanizagéo e da Edificagéo, com a

seguinte correspondéncia:
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«Adaptacdo»: esta incluida na definicdo de «Obras de alteracéo»;
«Agrupamento de edificios»: esta incluida na definicao de «Obras de ampliacéo»;
«Consolidacao»: esta incluida na definicao de «Obras de conservacéo»;

«Corregao de dissonancia ou anomalia arquitetonica»: esta incluida na definicao de
«Obras de demolicao»;

«Desconstrucéo»: esta incluida na definicao de «Obras de demoligao»;
«Manutencéo e limpeza»: esta incluida na definicdo de «Obras de conservagao»;
«Preservacéo»: esta incluida na definicao de «Obras de conservacao»;
«Reabilitacao»: esta incluida na definicao de «Obras de alteragéo»;

«Reedificagao»: esta incluida nas definicdes de «Obras de construgéo» e de «Obras de
reconstrucao com preservagao das fachadas»;

«Reinterpretacdo»: esta incluida na definicao de «Obras de reconstrugao»;

«Reparagéo»: esté incluida na definicao de «Obras de conservacéo»;
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«Restauro e preenchimento de lacunas»: esta incluida na definicao de «Obras de

conservagao;

m) «Translocacao»: esta incluida na definicao de «Obras de alteracao».

4 — Para efeitos de aplicacao do presente Regulamento, sao ainda consideradas as seguintes

definicoes:

a)
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«Aguas furtadas»: modo tradicional de aproveitamento da area de sétdo através do
levantamento de uma parte das aguas principais do telhado;

«Edificio classificado»: edificio com o grau de protecao definido na Lei que estabelece
as bases da politica e do regime de protegéo e valorizacéo do patrimonio cultural;

«Equipamento urbano»: conjunto de elementos instalados no espaco publico com
funcdo especifica de assegurar a gestdo das estruturas e sistemas urbanos
(nomeadamente: sinalizagéo viaria, semaférica, vertical, horizontal e informativa,
direcional e de pré-aviso, candeeiros de iluminacao publica, armarios técnicos,

guardas metalicas e pilaretes);

«Mobiliario urbano»: todas as pecas instaladas ou apoiadas no espacgo publico ou de
utilizacéo publica que permitem um uso, prestam um servigco ou apoiam uma atividade
(nomeadamente: quiosques, esplanadas, cabines telefonicas, floreiras, bancos,
papeleiras e abrigos de transportes publicos);

«Piso recuado utilizavel»: corpo habitavel, resultante da ampliacao vertical do edificio,
construido na sua parte superior, recuado relativamente aos planos das fachadas, sem
alteracao do remate superior destas;

«Ruina»: edificio que apresenta um esgotamento generalizado dos seus elementos
estruturais ou fundamentais.
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CAPITULO Il

Regras de intervencao

ARTIGO 52

Regras gerais

Sem prejuizo das regras gerais estabelecidas no RMUE, a realizagao de quaisquer intervencoes

nas areas abrangidas pelo presente Regulamento fica sujeita as seguintes regras gerais:

a)
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Todas as intervencdes devem ter como objetivo geral a valorizacao dos conjuntos
urbanos e dos edificios, através das acdes que promovam a sua salvaguarda;

As caracteristicas arquitetonicas e histéricas dos conjuntos urbanos e dos edificios
existentes devem ser preservadas (nomeadamente: a implantacao e os alinhamentos,
0s logradouros, a estrutura interior — incluindo paredes-mestras e caixas de escadas, a
altura, o volume e a configuracdo da sua cobertura — incluindo aguas furtadas e pisos
recuados, pela sua tipologia geral e pelos elementos arquiteténicos que em particular
os qualificam);

As intervencbes visam a protecdao e/ou a requalificagdo das caracteristicas
arquitetonicas e histéricas dos edificios e a sua integragéo na envolvente, assegurando

a sua permanéncia futura;

Na auséncia de instrumentos de planeamento referidos no n.° 5 do artigo 2°, qualquer
intervencao deve assegurar que 0s imoveis conservem as caracteristicas definidas na
alinea b), pelo que nenhum tipo de intervengéo fisica podera ser efetuado se dela
resultar alteracao significativa das referidas caracteristicas;

Sempre que da aplicagdo da legislacdo especifica ou dos regulamentos gerais de
edificabilidade, nomeadamente ao nivel da seguranca, do ruido, do ambiente e das
acessibilidades, resultar a perda das caracteristicas definidas na alinea b), admite-se o
seu nao cumprimento, devidamente justificado, embora deva ser promovida a melhoria
do desempenho do edificio, através de medidas compensatérias, € nado possa ser
agravada, com a intervengcdo, a desconformidade com normas legais e

regulamentares;
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f) A execucado de trabalhos de manutengcdo, conservacdo e preservagao deve ser
constante e sistematica, de modo a impedir a necessidade de intervencdes mais
profundas, devendo visar uma estratégia integrada de salvaguarda do edificado;

g) Deve-se sempre optar pela consolidagao, reparacao, restauro e preenchimento de
lacunas dos sistemas construtivos, elementos estruturais e arquitetonicos (tais como
paredes estruturais, caixa de escadas, estrutura dos pavimentos e coberturas);

h) Para uma conveniente reabilitagao, os elementos originais/tradicionais dos edificios
deverao ser repostos, nas suas caracteristicas, dimensées e configuracoes primitivas,
salvo se, atraves de estudo historico-artistico, for devidamente justificada a
preservacgao de elementos posteriores;

i) Em todas as intervengdes de reabilitagao devem ser utilizados os materiais, as técnicas
e 0s sistemas construtivos tradicionais, reportados as caracteristicas do projeto original
ou do conjunto envolvente, admitindo-se outros que sejam compativeis com o0s

mesmos,;

) As alteracbes de uso permitidas devem ser compativeis com o caracter dos edificios e
da estrutura existente e nao devem provocar rutura com as tipologias arquitetonicas,
devendo os programas de ocupacéo adaptar-se as condicionantes existentes;

k) A subdivisdo de um edificio em maior nimero de unidades funcionais sé é permitida se

preservar as caracteristicas morfolégicas e arquitetonicas do imovel;

) Admite-se a agdo de agrupamento de edificios quando as areas dos edificios nao
possibilitam as condicoes de habitabilidade para o uso pretendido;

m) A ampliacdo de edificios ndo deve pdr em causa a existéncia do logradouro como
elemento constituinte do edificado, devendo este ser mantido e valorizado;

n) Os edificios que pela sua volumetria, forma, materiais e cores estejam em conflito
estético e arquiteténico com os seus confinantes devem ser intervencionados de forma
a serem reintegrados no ambiente envolvente, promovendo-se a desconstrugao e a
correcao dos elementos dissonantes ou perturbadores da leitura do conjunto, de
acordo com a definicdo da alinea d) do n.° 2 do artigo 4° do presente Regulamento;

0) A demolicdo dos edificios que se apresentem em estado de ruina deve ser efetuada
apenas Nnos casos extremos e irrecuperaveis, depois de comprovada a sua manifesta

PARQU = XPO
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impossibilidade técnica de manutengéo, definidos quais os elementos arquiteténicos
reutilizaveis nas obras de reconstrucéo e assegurada a sua translocacgéao;

p) A demolicao nao autorizada de edificios, no todo ou em parte, obrigara a reedificagao
com as caracteristicas pré-existentes do imoével, condicionada ao disposto nas alineas
h) e i) e ndo podendo dai resultar ganhos de area Util;

g) A demolicao/desconstrucao de edificios por razdes de reconverséo urbanistica de area
especifica, nomeadamente para melhoria das condicoes de acessibilidade publica aos
conjuntos edificados, s6 podera ser efetuada apods aprovacao do projeto de
reorganizacao da area a intervencionar e de plano de contencao e so sera possivel se
revestir indiscutivel interesse coletivo ou estiver expressamente prevista em instrumento
de planeamento em vigor;

) As novas construcoes e as acdes resultantes da reinterpretacao devem respeitar a
integracao no conjunto, quer quanto a forma quer quanto aos materiais, procurando
harmonizar-se com a arquitetura envolvente e contribuindo para realcar e valorizar 0s

imoveis envolventes ou o conjunto onde se inserem;

s) Deve ser garantida, sempre que possivel, uma area de coberto vegetal, de maneira a
impedir a total impermeabilizag&o do solo;

t) As espécies arbéreas ou arbustivas devem ser preservadas, admitindo-se o seu
derrube unicamente nos casos de melhoria das condicoes de habitabilidade minimas,
de dissonancia paisagistica, em situacbes onde as suas caracteristicas infestantes
ponham em causa o valor patrimonial do conjunto, ou ainda, nos casos em que as
suas caracteristicas fisicas provoguem danos construtivos nos edificios, sendo as
mesmas substituidas por outras na sua proximidade, sempre que possivel.

ARTIGO 6°

Regras especiais

Sem prejuizo do disposto no artigo 5° e enquanto ndo existirem os instrumentos de
planeamento definidos no n.° 5 do artigo 2°, a realizacao de quaisquer interven¢oes nas zonas
abrangidas por este Regulamento fica sujeita as seguintes regras:

PARQU = XPO
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1 — Utilizacao dos edificios:

a) Dada a tendéncia para uma indesejavel regressao da fungao residencial, € proibida a

PARQU = XPO

alteracao de uso habitacional para outros fins;

Excetuam-se do disposto da alinea anterior:

b.1)

b.2)

b.3)

b.4)

0.5)

os edificios definidos na carta anexa n.° 4, designados por EQ7, E22, E23, E25 e
E27, bem como os edificios a destinar a estabelecimento hoteleiro, a alojamento

local ou a residéncia de estudantes;

os edificios que permitam alojar equipamentos de utilizagao coletiva, instituicoes de
utilidade publica e associacoes com fins sociais, culturais e desportivos, desde que
contribuam para a qualificacéo e para a dinamica local,

os edificios que ndo relinam, nem possam vir a reunir, depois de obras efetuadas,
as condicdes minimas de habitabilidade e se nao for possivel recorrer a acoes de

agrupamento de prédios;

0S pisos térreos e as sobrelojas entre dois pisos térreos, quando — pelas suas
caracteristicas de implantagdo em encosta — os edificios contenham fachadas
opostas, em ruas comerciais totalmente pedonais e outras ruas comerciais que 0s
instrumentos referidos no n.° 5 do artigo 2° venham a definir, garantindo sempre
que 0s pisos superiores mantém a funcdo residencial e possuem entrada
independente dos espacos comerciais, sendo proibido ocasionar rutura nos

elementos arquiteténicos;

os edificios, fragbes ou unidades suscetiveis de utilizacdo independente, em ruas
comerciais totalmente pedonais e outras ruas comerciais que 0s instrumentos
referidos no n.° 5 do artigo 2° venham a definir, que a data da entrada em vigor do
Plano Diretor Municipal de Coimbra, estejam a ser comprovadamente ocupados

com outras fungoes;

E proibida a alteragdo de uso de garagem para outros fins, salvo em areas

exclusivamente pedonais e outras que venham a ser classificadas pelos instrumentos

referidos no n.° 5 do artigo 2° e aquelas que ndo relnam condigbes de acesso a

velculos automoveis;

E proibida a alteracéo de estabelecimentos de comércio e de restauracéo ou bebidas

para fins distintos de qualquer um destes nas areas exclusivamente pedonais e outras
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que venham a ser definidas pelos instrumentos referidos no n.° 5 do artigo 2°, ao nivel do

rés-do-chéo.

2 — Subdiviséo do edificio:

A subdivisdo de um edificio em maior nimero de fogos ou de outras unidades deve

preferencialmente manter a estrutura interior, incluindo paredes-mestras, a caixa de escadas

e o pé direito dos pisos existentes.

3 — Volumetria, logradouros e caves:

a)

b)

PARQU = XPO

O volume total dos edificios e os logradouros devem ser mantidos;

Excetuam-se do disposto da alinea anterior os edificios classificados ou em processo de
classificacéo, os edificios definidos na carta anexa n.° 4, designados por E02, E04, E086,
E16, E17, E19, E23, E24, E25, E30, E31 e E32, desde que contribuam para a valorizacao
do volume pré-existente e do conjunto onde se inserem;

Caso seja necessario para dotar o edificio de condicbes minimas de habitabilidade,
independentemente da utilizacdo que nele se verificar a cada momento, pode a area do
logradouro diminuir e/ou o volume do edificado aumentar, desde que nao sejam postas
em causa as caracteristicas do edificio e do conjunto em que ele se insere, considerando
o maximo de 10 metros quadrados de area Util, subdividindo-se em 6,5 metros

qguadrados para a cozinha e 3,5 metros quadrados para a instalagéo sanitaria;

Os anexos existentes nos logradouros, nos patios interiores € nos sagubes ocupados
devem ser eliminados, libertando esses espacos para areas sem qualquer tipo de

edificacao;

O aumento da percentagem de impermeabilizacao do solo e a diminuicao do coberto
vegetal s6 podem ocorrer para garantir as condicbes minimas de habitabilidade ou de
seguranca e/ou estacionamento coberto, desde que nao sejam postas em causa as

caracteristicas do edificio e do conjunto em que ele se insere;
Excetuam-se do disposto da alinea anterior os edificios referidos na alinea b);

As intervencdes devem ser condicionadas a desconstrucéo parcial, com a diminuicao do
volume edificado e/ou aumento do espago do logradouro, se tal se mostrar necessario
para dotar o edificio de boas condigbes de habitabilidade, ou se o edificio existente —
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pelo seu volume ou pelas suas dissonancias — prejudicar o conjunto ou impedir a
perspetiva da contemplagéo dos bens imdveis classificados como patrimonio cultural;

As cérceas das novas construcoes e das acdes resultantes da reinterpretagdo devem
relacionar-se e compatibilizar-se cumulativamente com as cérceas dos edificios
imediatamente contiguos e com a cércea média no trogo de rua compreendido entre as

duas transversais mais préximas;

Apenas sao admitidas caves em novas construcdes e desde que as mesmas nao
ponham em causa a estabilidade dos edificios contiguos ou do conjunto onde se

inserem.

4 — Paredes exteriores e superficies arquitetonicas:

a)

PARQU = XPO

Nas paredes exteriores caracteristicas do conjunto onde se inserem, devem ser
respeitados e mantidos todos 0s elementos que as constituem, tais como cantarias,
cornijas, cunhais, frisos, molduras, 6culos, pilastras, vaos, varandas ou quaisquer outros

elementos existentes;

O restauro de todos os elementos das paredes exteriores, cujos materiais originais se
tenham perdido, deve ser executado em desenho, materiais, proporcoes, textura e cores
que produzam um acabamento semelhante ao pré-existente;

As cores das superficies arquitetonicas, englobando os rebocos e outros elementos
cromaticos, devem ser as tradicionalmente utilizadas, com suporte em estudo técnico-
historico;

E proibida a aplicagdo de tintas texturadas, areadas, esponjadas ou brilhantes nos

rebocos dos edificios;

Todos os elementos de pedra que tenham sido destruidos devem ser substituidos por
outros semelhantes em dimensoes, textura, cor e tipo, sendo proibida a placagem ou

forra;

Excetuam-se do disposto da alinea anterior os casos em que os elementos de pedra
tenham sido parcialmente destruidos, admitindo-se o preenchimento das lacunas com
po de pedra ou argamassa compativeis na sua composigao, textura e cor;
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g) Os elementos pétreos utilizados em fachadas devem ser calcarios, nao podendo ser
polidos, ter acabamento brilhante ou ser pintados, mas podendo ser caiados;

h) Nao devem ser afixados quaisquer objetos nos elementos pétreos das fachadas;

i) A substituicdo de rebocos em paredes exteriores deve ser feita em material compativel
com o suporte, privilegiando os materiais a base de cal, de forma a recuperar a
aparéncia original/tradicional e a adaptar-se aos sistemas e as técnicas construtivas do
edificio;

) A execucao de rebocos em paredes exteriores de edificios a construir deve ser feita em
material compativel com o suporte e 0 seu acabamento deve integrar-se no conjunto
onde se insere;

k) Os azulejos antigos que revestem as paredes exteriores dos edificios ou muros devem

ser mantidos e restaurados;

) Nas edificagbes utilizadas ou a utilizar como estabelecimentos terciarios, quaisquer
obras a realizar, nomeadamente ao nivel do rés-do-chao, devem respeitar o caracter e a

expressao arquitetonica existentes no exterior;

m) Sdo proibidas quaisquer estruturas de ensombramento provisérias ou fixas, exceto os

elementos de publicidade previstos no n.° 8 do presente artigo.
5 — Portas, janelas e outros vaos:

a) Nos vaos exteriores caracteristicos do conjunto onde se inserem devem ser respeitadas
e mantidas as guarnicbes em madeira, a cantaria de calcario e os fingidos de

argamassa,

b) Para preenchimento de lacunas e reposicao de volumes de pecgas de cantaria de
calcério poderdao ser utilizados materiais idénticos aos existentes, bem como
argamassas de restauro ou outras argamassas compativeis com elementos pétreos;

c) As padieiras, as ombreiras, 0s parapeitos e as soleiras devem ser em cantaria de
calcario ou madeira, com textura, cor e tipo semelhante ao existente, ndo sendo

permitido outro tipo de material pétreo, mosaicos, tijoleiras ou perfilados de cimento;

PARQU = XPO
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d) E proibida a utilizacdo de madeira envernizada em padieiras, ombreiras, parapeitos e em

qualquer tipo de caixilharia;

e) As caixilharias devem utilizar formas, tipos de abertura, materiais € desenhos que nao
sejam causa de dissonancia no conjunto do edificio;

f) E proibida a utilizacao de perfis que procurem imitar ou reproduzir o desenho de

caixilharia em madeira;

g) E proibida a auséncia de aros ou aduelas nas caixilharias, sendo obrigatéria a sua leitura

exterior;

h) E proibida a aplicacao nos vaos de vidros espelhados, rugosos ou martelados, bem
como de todos aqueles que, pela sua cor ou configuragao, possam prejudicar
manifestamente a harmonia do imoével ou da zona envolvente;

i) Para correcao térmica e acustica deve-se optar, preferencialmente, pela caixilharia dupla
colocada pelo interior, podendo esta ser associada a portada;

) E permitida excecionalmente a utilizacao de vidro duplo nos casos em que seja possivel
proceder a corregao térmica e acustica sem adulterar a tipologia e a dimensdo dos
componentes do caixilho original/tradicional;

k) E proibida a inclusao de estores de caixa exterior de qualquer tipo ou material nos vaos e

a utilizacao de gradeamentos exteriores;
[) Asvarandas nao devem ser encerradas, nem mesmo com envidragcados;

m) As guardas de madeira e ferro forjado ou fundido das sacadas e varandas antigas

devem ser preservadas, restauradas e pintadas nas cores originais/tradicionais;

n) As cores das caixilharias, englobando outros elementos, devem ser as tradicionalmente

utilizadas, com suporte em estudo técnico-histérico;

o) Os numeros de policia devem estar colocados sobre a padieira a eixo do vao, podendo
ser em chapa esmaltada, pintados em molde diretamente na parede, esculpidos nos
elementos pétreos ou colocados de modo avulso, desde que em ferro forjado, latdo ou
inox escovado, nao podendo o conjunto, em qualquer caso, exceder 0,13 metros de
altura e 0,18 metros de largura.

PARQU = XPO
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6 — Coberturas:

a)

d)

)

h)

PARQU = XPO

A configuracao, a estrutura e o tipo dos telhados devem ser mantidos, bem como as
pendentes e as orientagdes dos planos;

As claraboias, as trapeiras, as cUpulas, os pindculos ou quaisquer outros elementos
existentes devem ser recuperados e mantidos na sua forma original/tradicional;

Nos casos de novas construcoes as coberturas devem respeitar a escala, a forma, a
pendente e a orientacdo da maioria das coberturas da zona, em particular dos edificios
confinantes, admitindo-se coberto vegetal em coberturas planas;

A construcao de aguas furtadas so¢ é permitida desde que nao advenham inconvenientes
para o equilibrio estético do imdvel;

Todos os telhados devem ser revestidos com telha cerdmica de barro vermelho;

Nos casos em que o material da cobertura seja associado a uma tipologia arquiteténica
especifica, deve ser mantido o revestimento da cobertura;

Devem ser mantidas as platibandas existentes, exceto nas situagdes de dissonancia;

As caleiras e os tubos de queda das aguas pluviais, desde que visiveis, devem ter segéo
circular e ser metélicos (ferro, zinco ou cobre);

Os tubos de queda devem estar embutidos na parede ou protegidos ao nivel do piso
térreo, numa altura nunca inferior a 3,00 metros do pavimento adjacente, desde que

confinante com a via publica;

Os tubos de queda devem ter caixa de rececao na ligacao com a caleira e no ponto de
entrada da parede, devendo a sua descarga ser feita através de infra-
-estrutura enterrada de recolha de aguas pluviais, ou quando esta nao exista, em plano
horizontal sobre a via publica;

Sao proibidas estruturas de ensombramento provisoérias ou fixas, exceto as de tecido ou

elementos vegetais com caracter provisorio e sazonal.
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7 — Equipamentos técnicos:

a)

PARQU = XPO

Em telhados ou coberturas é proibida, desde que visivel, a aplicagdo de antenas de
telecomunicacoes, aparelhos exteriores de ar condicionado, antenas de TV ou quaisquer
outros elementos acessorios que de alguma forma prejudiquem a estética dos edificios e

o enquadramento do imdvel ou zonas a proteger;

Em telhados ou coberturas é permitida a colocagao de painéis solares e/ou fotovoltaicos
desde que, cumulativamente, a orientagao solar seja adequada, seja preferencialmente
utilizada uma Unica agua (aquela que seja orientada para os sagudes, logradouros ou
anexos), ocupem no maximo 5% da area total da cobertura até um maximo de 3,00
metros quadrados, devendo ainda estar embutidos no telhado e ser complanares;

Em fachadas é proibida a aplicacdo de antenas de telecomunicacdes e de aparelhos
exteriores de ar condicionado (mesmo que integrados ou dissimulados na parede),
painéis solares e fotovoltaicos, postes de eletricidade e de telefone, antenas de TV ou
quaisquer outros elementos acessorios que de alguma forma prejudiquem a estética dos
edificios e o enquadramento do imével ou das zonas a proteger;

Nas portas, nas janelas e noutros vaos é permitida a colocagéo dos aparelhos exteriores
de ar condicionado, desde que nao visiveis e integrados nas bandeiras ou noutros
elementos da caixilharia, sem adulterar a tipologia e a dimensao dos componentes do
caixilho original/tradicional e mantendo a leitura de plano vertical;

No exterior das fachadas que confinam sobre o espaco publico sao proibidas chaminés
e mangas de ventilacao ou de extragao de ar;

Desde que as infraestruturas sejam subterraneas, todos os cabos, condutas ou qualquer
outro tipo de redes de distribuicdo ou interligacdo devem ser integrados nos edificios,

sendo proibida a sua colocagao aposta na fachada exterior;

Os armarios e os contadores s6 podem ser integrados na fachada exterior desde que
organizados, preferencialmente em conjunto, com dimensodes reduzidas e de forma a
nao prejudicarem a leitura do edificio, ser ocultos e sem visores visiveis, dotados de
porta Unica com acabamento idéntico ao da fachada.
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8 — Publicidade:

a)

PARQU = XPO

Sempre que os elementos publicitarios originais/tradicionais nos planos de parede se
revelarem uma caracteristica relevante dos estabelecimentos comerciais, deverao ser
restaurados, desde que manifestamente se comprove serem valorizadores do edificio e
do conjunto onde se insere;

Os suportes publicitarios, designadamente cavaletes, faixas, fitas, penddes e outros
semelhantes, letras soltas ou simbolos, lonas ou telas, painéis, toldos, palas ou outras
estruturas adossadas as fachadas, fixos ou amoviveis, devem ser elementos de
valorizacao da fachada, ndo a descaracterizando;

Os elementos publicitarios devem ser sugestivos, possuir caracter individualizado e nao
deverao ser fixos ou sobrepostos a elementos arquiteténicos significativos da fachada;

Cada estabelecimento comercial sé pode possuir toldos retro-retrateis com ou sem
sanefa na frente, em funcao do numero de vaos e um anuncio, em bandeira ou paralelo

e apenso a fachada, por cada fachada confinante diretamente com a via publica;

Exceto quando se demonstre que tal seja impossivel, os elementos a que se refere a
alinea anterior devem ser colocados e fixados abaixo da cota do pavimento do primeiro
andar e nao devem ser fixos a elementos arquitetdnicos significativos da composicéao da
fachada, como sejam as varandas ou cantarias, e em caso algum poderao pbr em causa
a circulacao de pessoas e de veiculos;

Nas grades de varandas e sacadas, nos telhados e nos terracos € proibida a colocagéo
de publicidade ou placas identificativas de qualquer tipo, incluindo as dos profissionais
liberais;

Os toldos devem ter o branco como cor base, uma projecdo maxima de 1,00 metro
quando totalmente estendido (salvo quando se comprove que de dimensao mais
generosa nao resulta prejuizo para circulagdo de pessoas e de veiculos), ndo podendo
exceder 0,20 metros medidos no plano das fachadas, para além da dimensao dos vaos;

Se a rua tiver menos de 1,80 metros de largura, é proibida a colocagéo de toldos;

Se a rua tiver mais de 1,80 metros de largura e menos de 3,80 metros, 0 espaco
disponivel para toldos devera ser repartido em dois, deixando sempre livre 0,90 metros
de largura para cada lado, em relagéao ao eixo da rua;
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)) A publicidade em toldos s6 é permitida na sanefa e quando referente a designagéo do

nome da loja;

k) Os suportes publicitarios devem ser executados em materiais duradouros, resistentes e
de boa qualidade estética, tais como madeira pintada, aco inoxidavel escovado, ferro
fundido, ferro forjado, cobre, latdo, acrilico transparente ou pedra calcaria;

I) Séo proibidos suportes publicitarios construidos em caixa, devendo ser aplicados,
sempre que possivel, no interior do estabelecimento ou, em alternativa, sob a forma de

disticos ou motivos publicitarios recortados e salientes das fachadas;

m) As dimensobes dos suportes publicitarios devem ser ajustadas aos condicionamentos do
local, de forma a ndo possuirem dimensdes exageradas nem se sobreporem a leitura da
composicao da fachada do imovel;

n) Os suportes publicitarios ndo devem possuir luz prépria, podendo ser iluminados por
pontos de luz exterior de dimensodes reduzidas ou através de retroiluminacéo, quando
salientes das fachadas;

0) Os elementos de iluminagédo nao deverao ser dinamicos, intermitentes ou de cor ou

intensidade variaveis, exceto se colocados no interior do estabelecimento;

p) Os disticos das farmacias, por necessidade de serem especialmente assinalados para
facil localizacdo, podem beneficiar de formas especificas de anuncio, devendo ser,
preferencialmente, utilizada a forma de cruz simples na cor verde, podendo possuir luz
propria, sendo proibida a utilizacdo de elementos dinamicos de iluminagao ou a incluséao
de motivos publicitarios;

q) Os disticos das caixas bancarias automaticas e dos jogos da Santa Casa da Misericérdia
de Lisboa, por necessidade de serem especialmente assinalados para facil localizagéo,
devem ser colocados em bandeira, podendo possuir luz propria, sendo proibida a
utilizagéo de elementos dindmicos de iluminagéo ou a inclusao de motivos publicitarios;

r) As placas meramente identificativas dos profissionais liberais, ndo sendo consideradas
como publicidade, devem ser de cor e material adequado ao local onde serao
colocadas, devem estar localizadas no piso térreo ao lado da ombreira da porta de
entrada, entre o soco, quando existente, e o limite inferior da padieira reta ou o arranque
do arco das padieiras curvas, tendo cada placa as dimensdes maximas de 0,20 metros
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de altura e de 0,30 metros de largura. No caso de edificios com um ndmero elevado de
profissionais liberais, as placas identificativas deverao ter dimensdes menores, para que
0 conjunto das placas nao exceda o espaco reservado na fachada para a sua
colocacgao.

ARTIGO 72

Regras especificas para a Zona 1A

Sem prejuizo das regras descritas no artigo 6°, s&o aplicaveis a Zona 1A as seguintes regras:
1 — Paredes exteriores e superficies arquitetonicas:

a) Nas paredes exteriores 0s materiais de revestimento e acabamento a utilizar sé&o
preferencialmente a base de rebocos, ndo podendo estes ser rugosos em massa grossa
do tipo tirolés ou outros, e/ou de elementos pétreos calcarios;

b) A utilizagdo de superficies envidragadas, em edificios novos ou em ampliacbes de
edificios existentes, s6 € admitida enquanto elemento valorizador do pré-existente e do

conjunto.
2 — Portas, janelas e outros vaos:

a) As caixilharias existentes e que correspondem a tipologia original/tradicional devem ser
mantidas e recuperadas, exceto nas situagoes de dissonancia;

b) Nas situacbes de substituicao, as caixilharias devem utilizar desenhos, tipologias e
materiais especificos de cada edificio;

c) Nos edificios a construir ou em ampliagdes de edificios existentes, as caixilharias podem
ser em madeira pintada, ferro pintado, cobre ou ago inox escovado, devendo ser
elementos valorizadores do pré-existente e do conjunto;

d) O ensombramento deve ser garantido através de portadas interiores em madeira
pintada;
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e) Excetuam-se do disposto da alinea anterior os edificios cujo sistema de ensombramento
seja de outro material, obedecendo a tipologia primitiva, e nado seja dissonante do

conjunto onde se inserem;
f) E proibido o ensombramento através de portadas exteriores.

3 — Coberturas:
Nos edificios onde a tipologia original integra cobertura plana, a mesma deve ser mantida,
admitindo-se a sua substituicao, desde que devidamente justificada, por materiais

compativeis e mantendo a forma original.

ARTIGO 82

Regras especificas para a Zona 1B
Sem prejuizo das regras descritas no artigo 6°, séo aplicaveis a Zona 1B as seguintes regras:

1 — Paredes exteriores e superficies arquitetonicas:
Nas paredes exteriores é proibida a utilizacdo, como acabamento, de superficies
envidracadas, de imitacoes de tijolo, de cantaria, de placagem, de reboco rugoso em
massa grossa do tipo tirolés ou outro, de materiais ceramicos e de azulejos.

2 — Portas, janelas e outros vaos:

a) As caixilharias existentes e que correspondem a tipologia original/tradicional devem ser

mantidas e recuperadas, exceto nas situacoes de dissonancia;

b) Nas situagbes de substituicdo e nos edificios a construir, as caixilharias devem utilizar
desenhos e tipologias tradicionais, sendo obrigatério a utilizagado de madeira pintada;

c) Excetuam-se do disposto da alinea anterior as caixilharias dos edificios onde a tipologia
original/tradicional utiliza outro tipo de material que nao seja dissonante do conjunto

onde se inserem;

d) Excetuam-se ainda do disposto da alinea b) os pisos térreos comerciais onde pode ser
também utilizado o ferro pintado, o cobre, o latdo ou 0 ago inox escovado, desde que as

caracteristicas arquiteténicas do edificio o justifiquem;
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Excetuam-se igualmente do disposto da alinea b) as caixilharias em eventual
encerramento de claustros dos edificios classificados ou em processo de classificacao,
dos edificios definidos na carta anexa n.° 4, designados por E22, E23, E24, E25 e E26,
podendo ser também em ferro pintado, inox, latdo, cobre e sem moldura, desde que
contribuam para a valorizagao do pré-existente e do conjunto;

O ensombramento deve ser garantido através de portadas interiores em madeira
pintada;

Excetuam-se do disposto da alinea anterior os edificios cujo sistema de ensombramento
seja de outro material, obedecendo a sua tipologia primitiva, e nao seja dissonante do
conjunto onde se inserem;

E proibido o ensombramento através de portadas exteriores;

As guardas devem utilizar desenhos e tipologias tradicionais, sendo obrigatério a
utilizacao de madeira pintada ou ferro pintado.

3 — Coberturas:

a)

b)

Sao proibidas coberturas planas nao acessiveis;

Excetuam-se do disposto da alinea anterior as ampliacbes dos edificios classificados ou
em processo de classificagao e dos edificios definidos na carta anexa n.° 4, designados
por E23, E24 e E25, desde que contribuam para a valorizagdo do pré-existente e do

conjunto;

c) Excetuam-se ainda do disposto da alinea a) as coberturas de areas técnicas desde que
apresentem pequenas dimensbes e contribuam para a valorizagdo do pre-
-existente e do conjunto onde se inserem;

d) Os telhados devem ser em telha ceramica de barro vermelho de canudo, tanto em capa
como em canal, ou do tipo marselha;

e) Os beirados devem manter a sua forma tradicional, em canudo simples, duplo ou triplo,
sendo que nas construcdes novas 0s mesmos deverao ser simples;

f) Excetuam-se ainda das duas alineas anteriores as ampliacdes dos edificios classificados
ou em processo de classificagdo e dos edificios definidos na carta anexa n.° 4,
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designados por E23, E24 e E25, onde podem ser utilizados outros materiais desde que

contribuam para a valorizagéo do pré-existente e do conjunto onde se inserem;

g) Os algerozes e os respetivos suportes em ferro forjado, bem como os tubos de queda,
devem ser preservados, restaurados e pintados nas cores originais/tradicionais;

h) As chaminés antigas devem ser consolidadas e preservadas, devendo as chaminés a
construir de novo ser integradas na envolvente.

ARTIGO 92

Regras especificas para a Zona 2A
Sem prejuizo das regras descritas no artigo 6°, sdo aplicaveis a Zona 2A as seguintes regras:

1 - Logradouros:
Sempre que exista logradouro e de forma a racionalizar o consumo de agua na rega e nas
descargas das sanitas, deve ser nele construida infraestrutura de recolha e depésito de
aguas pluviais que capte a agua das coberturas e do proprio logradouro, desde que nao
ponha em causa a salubridade, n&o afete negativamente a estrutura do edificio e dos que o
rodeiam e n&o seja incompativel com os valores patrimoniais em presenca.

2 — Paredes exteriores e superficies arquitetonicas:

a) Nas paredes exteriores é proibida a utilizagdo, como acabamento, de superficies
envidracadas, de imitagdes de tijolo, de cantaria, de placagem, de reboco rugoso em

massa grossa do tipo tirolés ou outro, de materiais ceramicos e de azulejos;

b) Em ampliacbes dos edificios classificados ou em processo de classificacao e do edificio
definido na carta anexa n.° 4, designado por E29, admite-se a utilizacao de cantaria ou
de placagem de pedra calcéaria, desde que contribuam para a valorizagdo do pré-
existente e do conjunto onde se inserem.

3 — Portas, janelas e outros vaos:

a) As caixilharias existentes e que correspondem a tipologia original/tradicional devem ser
mantidas e recuperadas, exceto nas situacoes de dissonancia;
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b) Nas situagbes de substituicdo e nos edificios a construir, as caixilharias devem utilizar
desenhos e tipologias tradicionais, sendo obrigatéria a utilizacao de madeira pintada;

c) Excetuam-se do disposto da alinea anterior as caixilharias dos edificios onde a tipologia
original/tradicional utiliza outro tipo de material, desde que nao seja dissonante do
conjunto onde se inserem;

d) Excetuam-se ainda do disposto da alinea b) os pisos térreos comerciais, onde pode ser
também utilizado o ferro pintado, o cobre, o latdo ou 0 ago inox escovado, desde que as
caracteristicas arquitetonicas do edificio o justifiquem;

e) Excetuam-se igualmente do disposto da alinea b) as caixilharias em eventual
encerramento de claustros dos edificios classificados ou em processo de classificagéo e
do edificio definido na carta anexa n.° 4, designado por E29, podendo ser também em
ferro pintado, inox, latéao, cobre e sem moldura, desde que contribuam para a valorizagao

do pré-existente e do conjunto onde se inserem;

f) O ensombramento deve ser garantido através de portadas interiores em madeira
pintada;

g) Excetuam-se do disposto na alinea anterior os edificios cujo sistema de ensombramento

N

seja de outro material, obedecendo a sua tipologia primitiva, desde que nao seja
dissonante do conjunto onde se inserem;

h) E proibido o ensombramento através de portadas exteriores;

i) As guardas devem utilizar desenhos e tipologias tradicionais, sendo obrigatéria a
utilizacao de madeira pintada ou ferro pintado.

4 — Coberturas:
a) Sao proibidas coberturas planas nao acessiveis;

b) Excetuam-se do disposto na alinea anterior as coberturas de areas técnicas desde que
apresentem pequenas dimensbes e contribuam para a valorizacdo do pré-

-existente e do conjunto onde se inserem;

c) Os telhados devem ser em telha ceramica de barro vermelho de canudo, tanto em capa
como em canal, ou do tipo marselha;

PARQU = XPO

PARTEIl  162/171



COIMBRA - BAIXA | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A - PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

d) Os beirados devem manter a sua forma tradicional, em canudo simples, duplo ou triplo,

sendo que nas construgcoes novas 0s mesmos deverao ser simples;

e) Os algerozes e os respetivos suportes em ferro forjado, bem como os tubos de queda,
devem ser preservados, restaurados e pintados nas cores originais/tradi-cionais;

f) As chaminés antigas devem ser consolidadas e preservadas, devendo as chaminés a
construir de novo ser integradas na envolvente.

ARTIGO 102

Regras especificas para a Zona 2B
Sem prejuizo das regras descritas no artigo 6°, séo aplicaveis a Zona 2B as seguintes regras:

1 - Logradouros:
Sempre que exista logradouro e de forma a racionalizar o consumo de agua na rega e nas
descargas das sanitas, deve ser nele construida infraestrutura de recolha e depésito de
aguas pluviais que capte a agua das coberturas e do proprio logradouro, desde que nao
ponha em causa a salubridade, n&o afete negativamente a estrutura do edificio e dos que o
rodeiam e n&o seja incompativel com os valores patrimoniais em presenca.

2 — Paredes exteriores e superficies arquitetonicas:
Nas paredes exteriores é proibida a utilizacdo, como acabamento, de superficies
envidracadas, de imitacoes de tijolo, de cantaria, de placagem, de reboco rugoso em
massa grossa do tipo tirolés ou outro, de materiais ceramicos e de azulejos.

3 — Portas, janelas e outros vaos:

a) As caixilharias existentes e que correspondem a tipologia original/tradicional devem ser
mantidas e recuperadas, exceto nas situagoes de dissonancia;

b) Nas situagcbes de substituicdo e nos edificios a construir, as caixilharias devem utilizar
desenhos e tipologias tradicionais, sendo preferencial a utilizacao de madeira pintada,

admitindo-se excecionalmente aluminio lacado com corte térmico;
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Excetuam-se do disposto da alinea anterior as caixilharias dos edificios onde a tipologia
original/tradicional utiliza outro tipo de material, desde que ndo seja dissonante do

conjunto onde se inserem;

Excetuam-se ainda do disposto da alinea b) os pisos térreos comerciais onde pode ser
também utilizado o ferro pintado, o cobre, o latédo, o aco inox escovado ou o aluminio
lacado com corte térmico, desde que as caracteristicas arquitetonicas do edificio o

justifiquem;

O ensombramento deve ser garantido através de portadas interiores em madeira

pintada;

Excetuam-se do disposto da alinea anterior os edificios cujo sistema de ensombramento

seja de outro material, obedecendo a sua tipologia primitiva, desde que nao seja

dissonante do conjunto onde se inserem;
E proibido o ensombramento através de portadas exteriores;

As guardas devem utilizar desenhos e tipologias tradicionais, sendo obrigatéria a

utilizacao de madeira pintada ou ferro pintado.

4 — Coberturas:

a)

b)

Sao proibidas coberturas planas ndo acessiveis;

Excetuam-se do disposto na alinea anterior as coberturas de areas técnicas desde que
apresentem pequenas dimensbes e contribuam para a valorizacdo do pré-

-existente e do conjunto onde se inserem;

c) Os telhados devem ser em telha ceramica de barro vermelho de canudo, tanto em capa
como em canal, ou do tipo marselha;

d) Os beirados devem manter a sua forma tradicional, em canudo simples, duplo ou triplo,
sendo que nas construgdes novas 0s mesmos deverao ser simples;

e) Os algerozes e os respetivos suportes em ferro forjado, bem como os tubos de queda,
devem ser preservados, restaurados e pintados nas cores originais/tradi-cionais;

f) As chaminés antigas devem ser consolidadas e preservadas, devendo as chaminés a
construir de novo ser integradas na envolvente.
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ARTIGO 11¢

Regras especificas para a Zona 3
Sem prejuizo das regras descritas no artigo 6°, sdo aplicaveis a Zona 3 as seguintes regras:

1 — Paredes exteriores e superficies arquitetonicas:

a) Nas paredes exteriores ndo é permitida a utilizagdo, como acabamento, de superficies
vidradas, de imitagdes de tijolo, de cantaria, de placagem, de reboco rugoso em massa
grossa do tipo tirolés ou outro, de materiais ceramicos e de azulejos;

b) Nos equipamentos de apoio a instalar no Jardim Botanico e no Jardim da Sereia é
admitida a utilizacdo, como acabamento, de superficies envidracadas, de cantarias ou
de placagem de pedra calcaria, desde que contribuam para a valorizagdo do conjunto
onde se inserem.

2 — Portas, janelas e outros vaos:

a) As caixilharias existentes e que correspondem a tipologia original /tradicional devem ser
mantidas e recuperadas, exceto nas situacoes de dissonancia;

b) Nas situagbes de substituicdo, as caixilharias devem utilizar desenhos, tipologias e
materiais tradicionais do edificio;

c) Excetuam-se do disposto da alinea anterior os pisos térreos comerciais onde podem ser
também utilizados ferro pintado, aluminio lacado, cobre, latdo ou ago inox escovado,
desde que as caracteristicas arquitetonicas do edificio o justifiquem;

d) Nos edificios a construir ou em ampliagdes de edificios existentes, as caixilharias podem
ser em madeira pintada, ferro pintado, aluminio lacado, podendo ser também utilizados,
nos pisos térreos comerciais, cobre, latdo ou aco inox escovado, desde que contribuam
para a valorizagao do pré-existente e do conjunto onde se inserem;

e) E proibida a inclusao de portadas exteriores de aluminio ou de PVC;

f) As guardas devem utilizar desenhos e tipologias tradicionais, sendo proibida a utilizacao
de aluminios ou de PVC.
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3 — Coberturas:

a) Sao admitidas coberturas planas nao acessiveis em estacionamentos cobertos e nos
edificios onde a tipologia original integra este tipo de cobertura, desde que as mesmas
nao ponham em causa a harmonia do edificio e do conjunto onde se inserem e seja
assegurada a seguranga contra incéndios;

b) Nos equipamentos de apoio a instalar no Jardim Botanico e no Jardim da Sereia, séo
admitidas coberturas planas ou coberturas inclinadas em vidro, desde que contribuam
para a valorizacao do conjunto onde se inserem;

c) Pode ser alterado o material de revestimento de cobertura, desde que devidamente
justificado, para zinco ou cobre, mantendo a forma da cobertura;

d) Os algerozes e os respetivos suportes em ferro forjado, bem como os tubos de queda,
devem ser preservados, restaurados e pintados nas cores originais/tradi-cionais;

e) As chaminés antigas devem ser consolidadas e preservadas, devendo as chaminés a
construir de novo ser integradas na envolvente.

Disposicoes finais e transitérias

ARTIGO 12¢

Norma revogatoéria

1-Sé&o revogadas todas as disposicoes regulamentares que entrem em contradicdo com o

presente Regulamento.

2-F

revogado o Regulamento Municipal de Edificacao, Recuperacdo e Reconversao

Urbanistica da Area Critica do Centro Histérico da Cidade de Coimbra, publicado no Didrio

da Republica, 22 série, de 7 de janeiro de 2003, com excecado do seu artigo 22°, alterado no

Diario da Republica, 22 série, de 25 de janeiro de 2010.
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ARTIGO 13¢

Entrada em vigor

O presente Regulamento entra em vigor 30 dias apos a sua publicacao em Diario da Republica.
ARTIGO 14¢

Norma transitoria
O presente Regulamento aplica-se aos procedimentos ja iniciados a data da sua entrada em
vigor, sem prejuizo de salvaguarda dos atos ja praticados.
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Canta n® 1 - Planta da Area afecta ao Regulamento 0 Area afecta ao Regulamento
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™ A e
Carta n? 3 - Planta de Identificago das Areas de Reabilitagio Urbana 1 Alta 2 Baixa 3 Baixa-Rio
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|

Carta n® 4 - Planta de Identificagao dos Edificios 0 400

L { 1 \:.
EO01- Pago das Escolas E12- Casa das Caldeiras E23- Calégio de Nossa Senhora do Carma
E02- Colégio de Jesus E13- Faculdade de Letras da Universidade de Coimbra E24- Colégio de Nossa Senhora da Graga
E03- Real Colégio das Artes E14- Biblioteca Geral da Universidade de Coimbra E25- Colégio de Sdo Pedro dos Terceiros
E04- Colégio de 5&o Jeronimo E15- Arquivo da Universidade de Coimbra E26- Colégio de S50 Tomas de Aquino
E05- Colégio de 530 Bento E16- Faculdade de Medicina da Universidade de Coimbra E27- Colégio de Sio Boaventura
ED6- Colégio da Santissima Trindade E17- Dapartamantos de Fisica 8 Quimica da FCTUC E28- Pago de Sub-Ripas
EO7- Colégio de Santo Anténio da Pedreira E18- Departamento de Matematica da FCTUC E29- Colégio de Santo Agostinho
E08- Colégio de Santa Rita E18- Associagio Académica de Coimbra E30- Colégio de Sio José dos Marianos
E09- Imprensa da Universidade E20- Jardim Boténico E31- Antigo Convento de Santa Ana
E10- Laboratério Chimico E21- Antigo Colégio das Artes - Inquisi¢io E32- Antiga Cadeia Penitencidria de Coimbra
E11- Casa dos Melos E22- Colégio de 530 Bernardo E33- Parque de Santa Cruz/ Jardim da Sereia

PARQU=XPO

PARTEIl 171 /171



ANEXOS PARTE II.

PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAQ
URBANA PARA A BAIXA DE COIMBRA
SINTESE DAS ACOES - EDIFICADO

SINTESE DAS AGOES - ESPAGCO PUBLICO
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Programa Estratégico de Reabilitagcdo Urbana para a Baixa de Coimbra
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