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

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

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

a) O enquadramento nas opgoes de desenvolvimento urbano do municipio;
b) A definicao do tipo de operagao de reabilitacao urbana;

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

Artigo 33.°
Programa estratégico de reabilitacdo urbana

1 — As operacées de reabilitacao urbana sistematicas sao orientadas por um
programa estratégico de reabilitacao urbana.

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

a) Apresentar as opgoes estrateégicas de reabilitacdo e de revitalizagdo da area de
reabilitagdo urbana, compativeis com as opg¢des de desenvolvimento do
municipio;

b) Estabelecer o prazo de execucao da operagao de reabilitagao urbana;

c) Definir as prioridades e especificar 0s objectivos a prossequir na execucao da
operacao de reabilitacao urbana;,

d) Estabelecer o programa da operacdo de reabilitagdo urbana, identificando as
accOes estruturantes de reabilitagdo urbana a adoptar, distinguindo,
nomeadamente, as que tém por objecto os edificios, as infra -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 reabilitacdo urbana e de execugdo da
respectiva operagao de reabilitagcgo urbana;
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) Apresentar um quadro de apoios e incentivos as accées de reabilitacado
executadas pelos proprietarios e demais titulares de direitos e propor solugbes
de financiamento das acgdes de reabilitagdo;

g) Descrever um programa de investimento publico onde se discriminem as ac¢oes
de iniciativa publica necessarias ao desenvolvimento da operagéo;

h) Definir o programa de financiamento da operacao de reabilitagao urbana, o qual
deve incluir uma estimativa dos custos fotais da execugdo da operacao e a
identificagao das fontes de financiamento;

i) Identificar, caso néo seja o municipio a assumir directamente as funcées de
entidade gestora da area de reabilitacdo urbana, quais 0s poderes que sao
delegados na entidade gestora, juntando cdpia do acto de delegacao praticado
pelo respectivo rgao delegante, bem como, quando as fungbées 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 reabilitagdo urbana e definir os objectivos especificos a
prosseguir através do mesmo.

3 — O programa estratégico de reabilitagdo urbana pode prever unidades de
execugdo ou Intervengéo da operacdo 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

A delimitagao de uma Area de Reabilitacao Urbana (ARU) para a Frente de Rio da Baixa de
Coimbra tem como propésito fundamental reforcar a ligagéo da cidade e, em particular, do seu
Centro Histérico ao rio e a margem esquerda deste, através de uma operacao de reabilitagdo
que tire partido dos vazios urbanos e dos edificios obsoletos presentes nesta frente bem como
dos que virdo a existir com a prevista desativacdo do canal ferroviario e de todas as
infraestruturas a ele associadas. Adicionalmente, esta operagao devera considerar a prevista
instalagao de modos de transporte mais consentaneos com a riqueza e qualidade do espaco
publico e da vida urbana que se ambicionam para esta zona da cidade.

Partindo deste conjunto de intentos, os limites da ARU foram definidos tendo em vista a
demarcacéo de uma area coerente no que respeita as opcoes estratégicas da operacéo de
reabilitagao urbana bem como a plena articulacao desta com as ORU da Alta e da Baixa de
Coimbra.

Para além das infraestruturas ligadas ao caminho-de-ferro e dos varios edificios obsoletos, a
ARU contempla um conjunto de edificios ocupados com muiltiplas fungdes, essencialmente ao
longo das Avenidas Ferndo de Magalhaes e Emidio Navarro. Estes edificios desempenham um
papel fundamental na articulacdo da Baixa da cidade com rio, constituindo também uma
importante referéncia na “entrada” da cidade e do seu Centro Histdrico, seja a partir do norte,
pela Av. Ferndo de Magalhées, seja a partir de poente, pela ponte de Santa Clara, seja ainda a
partir de Sul, pela Rua do Brasil.

O Parque Manuel Braga, pela funcédo que cumpre na relacdo cidade-rio e com o contiguo
Parque Verde Urbano e pelo potencial de valorizagdo que encerra, foi também considerado
como parte integrante da ARU da Frente de Rio da Baixa de Coimbra.,

Os limites da ARU da Frente de Rio da Baixa de Coimbra encontram-se assinalados nas figuras
1 e 2. Trata-se de uma area com aproximadamente 21 hectares, onde se localizam cerca de
100 edificios.

A atual estrutura urbana desta zona resulta, em grande medida, das intervencdes
desenvolvidas no final do século XIX, associadas, por um lado, a ligacdo de Coimbra a rede
ferroviaria e, por outro, a construcdo de varios aterros. Estes acontecimentos alteraram
profundamente a cidade e, em particular, a area entre a Baixa e o rio.
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A instalagdo do caminho-de-ferro em Coimbra (que chegou a estacéo velha em 1864 e que se
estendeu a Coimbra A em 1885) transformou profundamente a cidade, ndo s6 em termos
fisicos, dada a dimenséo e impacto das infraestruturas criadas, mas também ao nivel das
dindmicas urbanas. Com efeito, o caminho-de-ferro converteu Coimbra num importante né de
comunicacdes ao nivel nacional o que contribuiu para o surgimento de novas dindmicas
associadas ao comércio e a industria e para o reforco do seu posicionamento no sistema
urbano portugués. Os proprios limites da cidade sofreram um alargamento significativo na
sequéncia da instalagdo do comboio.

Também no final do século XIX foram construidos aterros nas margens do rio tendo em vista
controlar as cheias do Mondego e resolver os problemas recorrentes a elas associados. Estes
aterros permitiram alargar o Largo da Portagem e a zona envolvente a nova estagao, através da
criagdo de uma avenida marginal (Avenida Emidio Navarro) e de um parque urbano a beira rio
(Parque Manuel Braga), dando resposta as novas necessidades e “modas” da vida urbana.

Ao longo da via-férrea, junto ao rio, foram-se instalando, nas décadas que se seguiram,
inUmeras atividades econdmicas, designadamente unidades industriais e armazéns que
beneficiavam diretamente da proximidade daquela estrutura para o aprovisionamento de
matérias-primas e/ou o escoamento da producao. Posteriormente, ao longo da Av. Fernao de
Magalhaes, correspondente ao prolongamento da EN 111, uma das principais entradas da
cidade, foram-se concentrando atividades, particularmente servicos, publicos e privados, de

natureza diversa.

Esta zona, que acompanha o curso do rio, contigua ao antigo nlcleo da Baixa, tornou-se,
assim, um ponto fulcral da vida econémica da cidade de Coimbra.

O final do século XX marca um esvaziamento progressivo da Baixa, enquanto principal polo
econémico da cidade, ao mesmo tempo que se assiste, por um lado, ao desmantelamento de
parte das industrias e servicos localizados na zona marginal ao longo do ramal ferroviario e, por
outro, a quebra da importancia da ligagao por comboio entre as estacoes de Coimbra A e
Coimbra B, associada a uma crescente relevancia do transporte rodoviario e ao
correspondente incremento das infraestruturas rodoviarias ligando a periferia e o centro da
cidade.

Mais recentemente, a montante da area abrangida por esta ORU foi desenvolvida uma
intervencéo de requalificacdo da frente ribeirinha, no ambito do Programa Polis, tendo sido
criado o Parque Verde do Mondego. Esta intervencdo, possivel gracas a varias obras
hidraulicas e a consequente estabilizacdo definitiva do Mondego, permitiu ampliar os espagos
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ribeirinhos de repouso e lazer e criar uma ligagao pedonal entre as duas margens, reforcando

deste modo a ligacao da cidade e dos seus habitantes ao rio.

Presentemente, os projetos de eliminagdo do ramal ferroviario entre as duas estagdes e de
construgdo do metro de superficie abrem um vasto leque de oportunidades para valorizar a
frente ribeirinha da Baixa e a relagao da cidade com o rio, antevendo-se um conjunto
significativo de transformacodes (ja iniciadas, no caso da abertura do canal do metro) que
importa enquadrar e orientar para que contribuam, efetivamente, para a requalificacao e
revitalizagao da Baixa e, em termos mais globais, da cidade de Coimbra.

Embora persista alguma habitacao dentro dos limites da ARU, a densidade populacional nesta
area é muito baixa e tem vindo a diminuir. A maioria dos edificios esta exclusivamente ocupada
por outros usos: comeércio e servicos (57%), armazéns e industrias (6%), equipamentos (5%);
alguns edificios tém usos mistos, associando habitacéao e atividades terciarias (27%); e apenas

uma pequena parte € exclusivamente residencial (6%).

E evidente uma concentragdo de unidades hoteleiras nesta area, em particular no eixo Ferno
de Magalhaes/Emidio Navarro, facto a que ndo ¢ alheia a proximidade da estacdo de Coimbra
A, que constituiu durante muito tempo uma importante porta de entrada na cidade. Entre
pensodes e residenciais, hotéis antigos e modernos, sdo inUmeras e muito diversificadas (em
tipologia, categoria, enquadramento empresarial, etc.) as unidades de alojamento aqui
existentes. Pelo seu valor patrimonial e simbdlico na cidade, destaca-se o Hotel Astoria,
classificado como Imovel de Interesse Publico. Adicionalmente existem varias intengoes,
algumas ja em concretizagdo, de instalacdo de novas unidades hoteleiras nesta area,
reforgcando a manifesta vocacéo turistica da frente ribeirinha da Baixa de Coimbra.

A maioria dos edificios localizados dentro dos limites da ARU (cerca de 78%) tem entre 1 e 4
pisos, embora em algumas zonas, designadamente junto a Av. Ferndo de Magalhaes, os
edificios cheguem a ter 9 pisos. Os edificios, tal como os lotes, tém dimensodes e formas muito

diversas, o que resulta das também distintas origens e utilizacdes dos mesmos.

Quanto ao estado de conservacéo, ha uma proporcdo semelhante de edificios em estado
razoavel (31%), mau (30%) e bom (29%). H& ainda alguns edificios em ruina (4%). Séo, pois,

evidentes as necessidades de intervencao ao nivel fisico nos edificios da ARU da Frente de Rio.

Nao obstante a situagao de excecao que configura a frente ribeirinha, excluindo o Parque
Manuel Porto, o espaco publico desta area encontra-se muito desestruturado, resultando
essencialmente de situagbes de impasse entre o edificado, condicao agravada pelos vazios
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criados na sequéncia da ruina de alguns edificios. Por outro lado, a linha do caminho-de-ferro

constitui um obstaculo a um usufruto pleno da frente de rio.

Encontram-se muitos lotes destituidos de qualquer utilizacdo, o que reforca a necessidade de
desenvolver uma intervencao de regeneracao que tire partido deste potencial e valorize, para o
Centro Histérico e para a cidade, esta importante parcela do seu territério.

Ao nivel da circulacéo viaria, verificam-se muitas situagdes de congestionamento e desordem
cuja resolucao é fundamental para permitir uma utilizacao integral e qualificada de toda esta

faixa entre a Baixa e o rio Mondego.

As condicbes de circulagdo pedonal em grande parte desta area ndo sdo muito atrativas,
designadamente, devido as caracteristicas do espaco publico (p.e., descontinuidade) bem
como aos conflitos com a circulacdo automovel.

Esta zona é servida por varias linhas urbanas de transportes publicos, que atravessam o0s
principais eixos rodoviarios, designadamente a Av. Ferndo de Magalhdes e a Av. Emidio

Navarro, assegurando a ligacéao as principais areas da cidade.

Dentro dos limites da ARU da Frente de Rio identificam-se vérios parques de automdéveis bem
como estacionamento na via publica (em algumas areas tarifado), que séo complementados
com parcelas de terreno expectante utilizadas como parques informais. Esta oferta de
estacionamento constitui um apoio essencial para as atividades instaladas nesta area mas
também na vizinha Baixa comercial, onde as possibilidades de estacionamento sdo mais

limitadas.
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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 revitalizacao

Na Parte | do presente documento explicitou-se a visdo estratégica que enquadra o Centro
Histérico nas opgdes de desenvolvimento do municipio. E com base nessa visdo — Re:centrar o
Centro Histérico — que se estabelecem as opcdes estratégicas especificas para a ARU da
Frente de Rio da Baixa de Coimbra e para a respetiva ORU.

Com efeito, a estratégia de reabilitagdo da Frente de Rio da Baixa — e do Centro Histérico no
seu conjunto — enquadra-se numa 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; ii) uma nova metrépole; e iii) a cidade do Mondego.

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

REﬂBILI‘!’A[}f\U DO CENTRO I-jISTGRICD DE COIMBRA
ESTRATEGIA DE INTERVENCAO

COIMERA COIMBRA COIMBRA
UMA NOVA METROPOLE CIDADE DO MONDEGO CIDADE DO CONHECIMENTO
RE:CENTRAR O CENTRO HISTORICO DE COIMBRA
] 2) 3 4) 5) 3]
Densificar a Reforgar lorizar a paisag Valorizar o ambiente Valorizar o patriménio  Desenvolver o turismo
multifuncionalidade e facilitar a mobilidade e consolidar a urbano cultural

continuidade ecoldgica

EIXOS ESTRATEGICOS

Figura 3| Viséo e eixos estratégicos para a reabilitagao do Centro Histérico de Coimbra
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Simultaneamente, pretende-se que a ORU a desenvolver na Frente de Rio da Baixa permita
reforcar a ligagao entre a Alta, a Baixa e a frente de Rio, designadamente através da articulagao

das respetivas operacdes de reabilitagdo urbana.

Partindo desta viséo estratégica, a ORU da Frente de Rio da Baixa tem como objetivo global a
revitalizacdo econdmica, social e cultural desta zona da cidade, tendo por base a reabilitacdo
do edificado, a requalificacdo do espaco publico, a valorizacdo das funcdes presentes bem
como a introducao de novas estruturas/edificios e funcoes

Assim, a par dos investimentos a realizar pelos privados, designadamente ao nivel da
recuperacao fisica do edificado e da construcdo de novas estruturas, esta ORU devera
contemplar um programa de investimento publico (p.e. ao nivel do espaco publico, instalacéo
de equipamentos e servicos e reestruturacdo da rede viaria), que permita desenvolver um
conjunto de intervengdes igualmente indispensaveis a prossecucao dos objetivos da operagao.
Os investimentos publicos constituem-se como um contributo fundamental para o sucesso
global da operacdo, ndo s6 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 reabilitagao para o Centro Histérico de Coimbra
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3. Ambito da operacao de reabilitagao urbana

3.1. Tipologia da ORU

A operagao a desenvolver na Frente de Rio da Baixa da cidade de Coimbra sera uma operacao
de reabilitagado urbana sistematica, uma vez que as opcoes estratégicas elencadas implicam
claramente uma perspetiva integrada de intervencao no tecido urbano.

Uma operagao de reabilitacdo urbana sistematica consiste numa “intervencéo integrada de
reabilitacdo urbana de uma area, dirigida a reabilitacdo do edificado e a qualificacdo das
infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes e urbanos de utilizacdo coletiva,
visando a requalificacao e revitalizacdo do tecido urbano, associada a um programa de
investimento publico” (art.° 8.° do RJRU).

Adicionalmente, importa sublinhar que os instrumentos de execugdo de politica urbanistica
previstos no regime juridico da reabilitacao urbana sao bastante mais amplos no caso das ORU
sistematicas do que o séo para as ORU simples. Assim, servidoes, expropriacéo, venda
forcada e reestruturacdo da propriedade, instrumentos vedados nas ORU simples, poderao ser
utilizados para a implementacao da ORU sistematica da Frente de Rio da Baixa de Coimbra.

3.2. Prazo de execucao

A ORU da Frente de Rio da Baixa de Coimbra devera ser executada no prazo de 15 (quinze)
anos, estimando-se que as intervengoes propostas se desenvolvam entre 2012 e 2027.

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

Tendo em vista a concretizagdo na integra da ORU, devera ser regularmente promovida a
avaliagdo da execugcao da operacao, designadamente do grau de desenvolvimento do

programa de acéo definido e da prossecucéo dos obijetivos estratégicos.
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3.3. Prioridades e objetivos

Tendo em vista a prossecucao da visao de futuro para o Centro Historico de Coimbra e

considerando as opgoes estratégicas especificas estabelecidas para esta operagao, € definido

um conjunto de prioridades e objetivos para a ORU da Frente de Rio da Baixa.

Tratando-se de uma ORU sistematica, estamos perante uma operacdo de reabilitagdo de

caracter integrado, pelo que estas prioridades e objetivos cobrem um vasto leque de dominios,

procurando ir ao encontro das questbes mais criticas da reabilitacao e revitalizagao da Frente

de Rio da Baixa de Coimbra.

Assim, estabelecem-se como prioridades e objetivos globais para a reabilitacao da Frente de

Rio da Baixa de Coimbra:

PARQU=XPO

Reforgar a ligacdo do Centro Histérico ao Mondego, valorizando os espagos de
interface cidade-rio;

Potenciar o espaco livre deixado pela remogao das infraestruturas ferroviarias;

Promover a ocupagao dos imdveis devolutos, nomeadamente através da reconversao

dos espacos industriais obsoletos;

Reconverter a Estagdo de Coimbra A, transformando-a numa ancora funcional para
visitantes e residentes na cidade;

Criar e/ou valorizar as ligagbes pedonais ao nucleo central da Baixa da cidade e a

margem esquerda do Mondego;
Reforgar as ligagoes fisicas, funcionais e simbdlicas entre as duas margens;

Reabilitar o parque edificado, nomeadamente através da consolidacdo dos

programas de apoio aos proprietarios;

Requalificar os espacos publicos e jardins existentes melhorando as condicoes de

vivéncia dos mesmos;

Assegurar a construcéo do canal do metro e valoriza-lo enquanto espaco urbano de

referéncia, salvaguardando a futura instalacéo da infraestrutura;

Assegurar as adequadas condicdes de mobilidade nesta zona, assegurando a
resolugéo dos conflitos entre os modos pedonal e rodoviario;

Valorizar e dignificar a “entrada” norte do Centro Historico;
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Contribuir para a valorizacao do percurso entre a Universidade (Alta) e Santa Clara;

Valorizar a oferta hoteleira concentrada no eixo Av. Ferndo Magalhdes — Av. Emidio

Navarro, em articulagdo com as novas unidades da Av. Marginal;

Integrar esta zona nos percursos turisticos da cidade;

Promover, em articulagdo com a agenda cultural do Centro Histérico, eventos
tematicos de divulgacao e fruicdo da frente ribeirinha de Coimbra;

Desenvolver uma gestdao de proximidade, assegurando um acompanhamento
sistematico e permanente junto da populagdo, comerciantes, proprietarios,
investidores e outros agentes locais.

Paralelamente, a implementacdo desta operacédo de reabilitagdo urbana devera constituir um
contributo para uma decisdo positiva acerca da candidatura da Universidade de Coimbra a
Patrimonio Mundial da UNESCO, na medida em que concorre para a valorizacdo urbana e
patrimonial deste territorio

PARQU=XPO
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Figura 5 | Programa Estratégico de Reabilitagao Urbana para a frente de Rio de Coimbra (cenario de intervengéao 2027)

Fonte: Parque EXPO, 2012
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PARTEIl  16/149



COIMBRA RIO | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A - PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

4. Operacao de reabilitacao urbana

4.1. Programa da ORU

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

Histérico de Coimbra, as intervencdes que conformam a ORU da frente de Rio 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 agoes.

Quadro 1 | Projetos estruturantes e acoes associadas @ ORU da Coimbra Rio

OBJETIVOS PROJETOS
ESTRATEGICOS ESTRUTURANTES

Fonte: Parque EXPO, 2012

AGOES

1) Densificar a multifuncionalidade

1.2.
Coimbra com + vida

R|1.2.A - Parque edificado da frente de Rio
R|1.2.B — Novas ancoras funcionais da frente de Rio

1.3.
Habitar Diferente

R|1.3.A-Viver o Rio
[nova urbanizagao na frente ribeirinha]

1.4.
Coimbra Criativa —
Quarteirdo do Arnado

R|1.4.A —Marca Arnado Criativo
R|1.4.B — Polo Arnado Criativo

2) Reforcar conexdes e facilitar a mobilidade

2.1.
Eixo Central de Coimbra

R|2.1.A - Rua Central de Coimbra — trogo poente

2.3.
Ligar as margens

R|2.3.A — Nova travessia pedonal do Rio Mondego

R|2.4.A - Plano de Mobilidade Baixa | Rio

2.4. R|2.4.B — Sistema de partilha de bicicletas e automdveis
+ mobilidade [Bike + Car Sharing]

R|2.4.C - Edificio da Alegria
25. 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 ecoldgica

3.1.

Parque Ribeirinho do
Mondego - trogo Baixa |
Rio

R|3.1.A - Alameda do Rio
R|3.1.B — Praga do Mondego
R|3.1.C — Parque Manuel Braga

4) Valorizar o ambiente urbano

4.1.

Avenida Fernao de
Magalhaes [Alameda de
entrada no Centro
Historico]

4.5.
+espago publico

R|4.1.A—Troco Sul da Avenida Ferndo de Magalhaes
R|4.1.B. - Praca do Arnado

R|4.5.A - Plano de Gestao do Espaco Publico da Baixa | Rio
R|4.5.B — Rua da Sota
R|4.5.C — Rua do Arnado

6) Desenvolver o turismo

6.2.
+hotéis

6.4.
Coimbra A — espago do
visitante

6.5.
Conhece Coimbra

R|6.2.A — Hotel Astoria
R|6.2 B — Fabrica Ideal
R|6.2 C — Hotéis na frente de Rio

R|6.4.A - Coimbra A [Coimbra Acolhe]

R|6.5. A— Conhecer a frente de Rio

Estas acdes, 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) agao(des) que concorra(m) para

objetivos interdependentes ou complementares. O quadro 2, apresentado seguidamente,

sistematiza as principais articulacdes entre as 24 agoes.

PARQU= XPO
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12.A. Parque edificado da frente de Rio

12.B. Novas ancoras funcionais da frente de Rio

13A Viver o Rio [nova urhanizacao na frente ribeirinha]
14A. Marca Arnado Criativo

14.B. Polo Arnado Criativo

2.1A. Rua Central de Coimbra - trogo poente

2.3A. Nova travessia pedonal do Rio Mondego

24A. Plano de Mohilidade Baixa | Rio

24.B. Sistema de partilha de bicicletas e automoveis [Bike + Car Sharing]
2.4.C. Edificio da Alegria

25A. Transporte ligeiro de grande capacidade

31A Alameda do Rio

31B. Praga do Mondego

31.C. Parque Manuel Braga

41A. Trogo Sul da Avenida Ferndo de Magalhdes

41B. Praca do Arnado

45.A. Plano de Gestao do Espago Publico da Baixa | Rio
45B. Rua do Sota

45.C. Rua do Amnado

6.2A. Hotel Astdria

6.2.B. Fabrica Ideal

6.2.C. Hotéis na frente de Rio

6.4.A Coimbra A [Coimbra Acolhe]

6.5.A. Conhecer a frente de Rio
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Quadro 2 | Articulagdo entre as agdes propostas para Coimbra Rio
Fonte: Parque EXPO, 2012
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4.2. Investimento e financiamento

O montante global do investimento para as agoes, apresentado no quadro 3, ascende a 69.007
milhares de euros, com IVA incluido, valor repartido por entidades publicas e privadas. O
investimento pubico, ascende a 29.288 milhares de euros, com IVA incluido, enquanto o
investimento privado ascende a 39.719 milhares de euros com IVA incluido.

A avaliagdo da dimensé&o do investimento da intervengéo 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

caraterizagao possivel nesta fase.

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

quer ainda a previsivel atualizagdo dos pregos 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 promocéo 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 agdes de Coimbra Rio

Fonte: Parque EXPO, 2012

CUSTO ESTIMATIVA DE ESTIMATIVA DE
) UNITARIO VALOR TOTAL~ DE INVESTIMENTO
ACOES PARA COIMBRA RIO UNIDADES ESTIMADO ENTIDADES PROMOTORAS INTERVENCAO C.M.C
1.2. PROJETO ESTRUTURANTE | COIMBRA COM + VIDA 16.524.000 0
R| 1.2.A. - PARQUE EDIFICADO DA FRENTE DE RIO 14.500.000 0
Intervencéo ligeira 42.000 m? 250 10.500.000 0
Intervengdo média 8.000 m? 500 Proprietéarios (Publicos e Privados) 4.000.000 0
Intervencéo profunda 0m? 700 0 0
R| 1.2.B. - NOVAS ANCORAS FUNCIONAIS DA FRENTE DE RIO 2.024.000 0
Intervencao ligeira 440 m2 350 154.000 0
Intervengdo média 1.250 m2 600 Entidades Publicas 750.000 0
Intervencgao profunda 1.400 m2 800 1.120.000 0
1.3. PROJETO ESTRUTURANTE | HABITAR DIFERENTE 9.775.000 0
R| 1.3.A. - VIVER O RIO [NOVA URBANIZAGAO NA FRENTE RIBEIRINHA] 9.775.000 0
Construgao nova edificado - area do lote 21.500 m?2 10.750 m2 800 Entidades Privadas 8.600.000 0
Construgdo nova areas exteriores- area do lote 21.500 m?2 11.750 m2 100 Entidades Privadas 1.175.000 0
1.4. PROJETO ESTRUTURANTE | COIMBRA CRIATIVA QUARTEIRAO DO ARNADO 4.327.500 50.000
R| 1.4.A. - MARCA ARNADO CRIATIVO 1 50.000 SRU 50.000| 50.000
R| 1.4.B. - POLO ARNADO CRIATIVO 4.277.500 0
Construgao nova 8.000 m? 400 3.200.000 0
Intervencao ligeira no edificado 7.400 m2 100 Entidades Privadas 740.000 0
Intervencéo ligeira em espago semi-publico 6.750 m? 50 337.500 0
2.1. PROJETO ESTRUTURANTE | EIXO CENTRAL DE COIMBRA 1.125.000 562.500
R| 2.1.A. - RUA CENTRAL DE COIMBRA - TROGCO POENTE 1.125.000 562.500
Intervencéo profunda em espaco publico 4.500 m? 250 ’ C.M. Coimbra e Metro Mondego 1.125.000 562.500
2.3. PROJETO ESTRUTURANTE | LIGAR AS MARGENS 3.500.000 3.500.000
R| 2.3.A. - NOVA TRAVESSIA PEDONAL DO RIO MONDEGO 3.500.000 3.500.000
De médio valor arquiteténico 2.500 m? 1.400 ‘ C.M. Coimbra ’ 3.500.000‘ 3.500.000‘
2.4. PROJETO ESTRUTURANTE | + MOBILIDADE 4.978.000 658.000
R | 2.4.A. - PLANO DE MOBILIDADE BAIXA - RIO 30.000 30.000
Elaboragdo de plano de mobilidade 0,5un 30.000 C.M. Coimbra 30.000 30.000
e T o BT s EATOWGIES
R | 2.4.C. - EDIFICIO DA ALEGRIA 4.800.000 480.000
Construgao nova 6.000 m? 800 ’ C.M. Coimbra ’ 4.800.000 480.000
2.5. PROJETO ESTRUTURANTE | METRO MONDEGO 0 0
R | 2.5.A. - TRANSPORTE LIGEIRO DE GRANDE CAPACIDADE n.a. ‘ Metro Mondego ’ - -
3.1. PROJETO ESTRUTURANTE | PARQUE RIBEIRINHO DO MONDEGO TROCO BAIXA | RIO 13.774.000 13.774.000
R|3.1.A. - ALAMEDA DO RIO 5.950.000 5.950.000
Consolidagao de muros na orla ribeirinha 400 m 2.500 C.M. Coimbra 1.000.000 1.000.000
Intervencéo profunda 19.800 m2 250 C.M. Coimbra 4.950.000 4.950.000
R|3.1.B. - PRACA DO MONDEGO 6.300.000 6.300.000
Consolidagao de muro na orla ribeirinha 400 m 2.500 C.M. Coimbra 1.000.000 1.000.000
Intervencédo profunda 21.200 m? 250 C.M. Coimbra 5.300.000 5.300.000
R|3.1.C. - PARQUE MANUEL BRAGA 1.524.000 1.524.000
Consolidacéo de muro na orla ribeirinha 400 m 2.500 C.M. Coimbra 1.000.000 1.000.000
Intervencéo ligeira - valorizagdo de jardim 26.200 m? 20 C.M. Coimbra 524.000 524.000
4.1. PROJETO ESTRUTURANTE | AV. FERNAO DE MAGALHAES [ALAMEDA DE ENTRADA NO
CENTRO HISTORICO] 2.685.000 2.685.000
R| 4.1.A. - TROGO SUL DA AV. FERNAO DE MAGALHAES 1.875.000 1.875.000
Intervencdo média em espaco publico 12.500 m2 150 ’ C.M. Coimbra ’ 1.875.000’ 1.875.000’
R| 4.1.B. - PRACA DO ARNADO 810.000 810.000
Intervencdo média em espaco publico 5.400 m2 150 ‘ C.M. Coimbra ‘ 810.000‘ 810.000‘
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CUSTO ESTIMATIVA DE ESTIMATIVA DE

) UNITARIO VALOR TOTAL DE INVESTIMENTO
ACOES PARA COIMBRA RIO UNIDADES ESTIMADO ' ENTIDADES PROMOTORAS "~ INTERVENGAO CM.C.
4.5. PROJETO ESTRUTURANTE | + ESPACO PUBLICO 531.250 531.250
R| 4.5.A. - PLANO DE GESTAO DO ESPACO PUBLICO DA BAIXA-RIO 50.000 50.000
Elaboragéao do plano 0,5un  100.000 ‘ C.M. Coimbra ‘ 50.000‘ 50.000‘

R| 4.5.B. - RUA DA SOTA 110.000 110.000
Intervencéo ligeira em espago publico 2.200 m? 50 ‘ C.M. Coimbra ‘ 110.000‘ 110.000‘
R| 4.5.C. - RUA DO ARNADO 371.250 371.250
Intervengdo média em espago publico 2.475 m? 150 ’ C.M. Coimbra ’ 371 .250’ 371 .250’
6.2. PROJETO ESTRUTURANTE | + HOTEIS 10.902.500 0
R| 6.2.A. - HOTEL ASTORIA 3.100.000 0
Intervengdo média 3.100 m? 1.000 ‘ Proprietérios privados ‘ 3.100.000‘ 0‘
R| 6.2.B. - FABRICA IDEAL 5.877.500 0
Construgao nova 2.240 m? 1.000 2.240.000 0
Intervencéo profunda no edificado 3.900 m? 800 Proprietérios privados 3.120.000 0
Intervengéo profunda nas areas descobertas 5175 m? 100 517.500 0
R| 6.2.C. - HOTELARIA NA FRENTE DE RIO 1.925.000 0
Intervencéo ligeira 3.000 m? 250 750.000 0
Intervencdo média 2.350 m? 500 Proprietérios privados 1.175.000 0
6.4. PROJETO ESTRUTURANTE | COIMBRA A - ESPACO DO VISITANTE 735.000 367.500
R | 6.4.A. - COIMBRA A [COIMBRA ACOLHE] 735.000 367.500
Intervengdo média na area coberta 875 m? 600 Refer & C.M. Coimbra 525.000 262.500
Intervengdo média na &rea descoberta 3.000 m2 70 210.000 105.000
6.5. PROJETO ESTRUTURANTE | CONHECE COIMBRA 150.000 150.000
R| 6.5.A. - CONHECER A FRENTE DE RIO 150.000 150.000
Desenvolvimento da estratégia 1un 150.000 C.M. Coimbra 150.000 150.000

TOTAL DO INVESTIMENTO 69.007.250

Valores em euros, com IVA incluido, a pregos correntes de 2012
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4.3. Planeamento operacional e financeiro

O Programa de Reabilitagao Urbana da Baixa Rio congrega multiplas intervengoes, decorrentes
das acdes especificas da Area de Reabilitagdo 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 duragao da Operacao de Reabilitagao Urbana.

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

todo o periodo de implementacdo da Operacéo de Reabilitacdo Urbana.

A intervencdo das diferentes entidades promotoras de acbes e de investimento, de carécter
publico e privado, assumira dindmicas necessariamente diversas ao longo do periodo da
Operacao de Reabilitagao Urbana, decorrentes das perspetivas apercebidas pelos agentes

econdmicos do crescimento e da evolucao da procura na economia portuguesa.

Quadro 4 | Planeamento operacional

Fonte: Parque EXPO, 2012

Prazo de execugdo/implementacdo (anos)
AGOES 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

RIL2A - Parque edificado da frente de Rio

R|L2.B - Novas ancoras funcionais da frente de Rio

RIL3.A - Viver o Rio [nova urbanizagan na frente riheirinha]
R|L4A - Marca Arnado Criativo

R|L4.B - Polo Arnado Criativo

R|2.1A - Rua Central de Coimbra - trogo poente

R|2.3.A - Nova travessia pedonal do Rio Mondego

R|2.4.A - Plano de Mobilidade Baixa | Rio

R[24B - Sistema de partilha de bicicletas e automdveis [Bike + Car Sharing]
R|2.4.C - Edificio da Alegria

R[25A. - Transporte ligeiro de grande capacidade

R|3.1A - Alameda do Rio

R|3.LB - Praga do Mandego

R[3.LC - Parque Manuel Braga

R[4.1A - Trogo Sul da Avenida Ferndo de Magalhdes

R[41B. - Praga do Arnado

RI45.A - Plano de Gestdo do Espago Plblico da Baixa | Rio
R|4.5B - Rua da Sota

R|4.5.C - Rua do Arnado

R|6.2A - Hotel Astéria

R|6.2 B - Fabrica Ideal

R|62 C - Hotéis na frente de Rio

R|6.4.A - Coimbra A [Coimbra Acolhe]

R|65. A - Conhecer a frente de Rio
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Por outro lado, as fontes de financiamento das intervengdes sao baseadas em programas de
incentivos, orcamentos municipais, crédito bancério, 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, o exercicio de projecao 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
adaptacgao a diferentes cenarios de captacdo de recursos para investimento — e de adequado
desfasamento temporal, ao longo do periodo de vigéncia Programa de Reabilitacdo Urbana da

Baixa de Coimbra.

Os investimentos totais estimados para o conjunto de agdes propostas é de 69.007 milhares de
euros. Estimou-se a seguinte reparticao trienal:

¢ Triénio 1 —14.789 milhares de euros (21,4% do investimento total);
£ Triénio 2 — 31.162 milhares de euros (45,1% do investimento total);

Triénio 3 — 12.526 milhares de euros (18,2% do investimento total).

Triénio 4 — 6.627 milhares de euros (9,6% do investimento total);

Triénio 5 — 3.902 milhares de euros (5,7% do investimento total).
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Quadro 5 | Planeamento financeiro de investimento total por triénio

8 9 10 11

12

13

966.667

966.667 966.667  966.667 966.667 966.667  966.667 966.667 966.667 966.667 966.667

R|1.2.B — Novas ancoras funcionais da frente de Rio 674.667 674.667  674.667
1.3. Habitar Diferente
R|1.3.A — Viver o Rio [nova urbanizagdo na frente ribeirinha] 977.500 977.500 1.955.000 1.955.000 3.910.000
1.4. Coimbra Criativa — Quarteirdo do Arnado
R|1.4.A — Marca Arnado Criativo
RI1.4.8 — Polo Arnado Criativo 329.038 329.038 329.038 329.038 329.038 329.038 329.038 329.038 329.038 329.038 329.038 329.038 329.038
2.1. Eixo Central de Coimbra _—
R|2.1.A — Rua Central de Coimbra — trogo poente 450.000 450.000
2.3. Ligar as margens
RI2.3.A — Nova travessia pedonal do Rio Mondego 175.000 175.000 350.000 700.000 700.000 700.000 700.000
2.4. +mobilidade
R|2.4.A — Plano de Mobilidade Baixa | Rio 1.500 24.000 3.000 1.500
R|2.4.8 — Sistema de partilha de bicicletas e automoveis [Bike +
- o 7.400 29.600 29.600 29.600 29.600 7.400 7.400 7.400
R|2.4.C — Edificio da Alegria 2.400.000 2.400.000
3.1. Parque Ribeirinho do Mondego — trogo Baixa | Rio _—
RI3.1.A — Alameda do Rio 1.983.333 1.983.333 1.983.333
RI3.1.B — Praga do Mondego 2.100.000 2.100.000 2.100.000
R|3.1.C — Parque Manuel Braga 1.524.000
Centro Histérico]
R|4.1.A — Trogo Sul da Avenida Ferndo de Magalhées 625.000 625.000 625.000
R|4.1.B. — Praca do Arnado 270.000 270.000 270.000
4.5. +espago publico
R|4.5.A — Plano de Gestdo do Espago Piblico da Baixa | R 25.000 25.000
R|4.5.B — Rua da Sota 55.000 55.000
R]4.5.C — Rua do Arnado 185.625 185.625
6.2. +hotéis
RI6.2.A — Hotel Astéria 1.550.000 1.550.000
R|6.2 B — Fabrica Ideal 2.938.750 2.938.750
R16.2 C — Hotéis na frente de Rio 962.500 962.500
6.4. Coimbra A — espago do visitante
R|6.4.A — Coimbra A [Coimbra Acolhe] 367.500 367.500
6.5. Conhece Coimbra
RI6.5. A — Conhecer a frente de Rio 40.000 40.000 10.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000
1.095.567 2.965.267 10.727.888| 13.409.180 10.883.930 6.869.272|3.708.105 6.193.105 2.625.705|2.625.705 2.000.705 2.000.705|1.300.705 1.300.705 1.300.705

14.788.722

31.162.382 12.526.915 6.627.115 3.902.115

PARQU=XPO

Valores em milhares de euros, com IVA incluido
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Considerando separadamente as acdes desenvolvidas pelos privados, no valor de
41.479 milhares de euros, correspondente a 60,1% do investimento total, a repartigao trienal

estimada do investimento é a seguinte:

£ Triénio 1 —9.268 milhares de euros (13,4% do investimento total);

Triénio 2 — 14.685 milhares de euros (21,3% do investimento total);

Triénio 3 — 9.752 milhares de euros (14,1% do investimento total);

Triénio 4 — 3.887 milhares de euros (5,6% do investimento total);

Triénio 5 — 3.887 milhares de euros (5,6% do investimento total);

PARQU= XPO
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Quadro 6 | Planeamento financeiro, por triénio, do investimento privado

1.2. Coimbra com +vida

R[1.2.A- Parque edificado da frente de Rio

966.667 966.667 966.667 966.667 966.667 966.667 966.667

674.667 674.667 674.667

977.500 977.500 1.955.000 1.955.000 3.910.000

329.038 329.038 329.038 329.038 329.038 329.038 329.038 329.038 329.038 329.038 329.038 329.038

966.667 966.667 966.667 966.667 966.667 966.667 966.667 966.667

R|1.2.B— Novas ancoras funcionais da frente de Rio

1.3. Habitar Diferente

R[1.3.A - Viver o Rio [nova urbanizagéo na frente ribeirinha]

1.4. Coimbra Criativa — Quarteirao do Amado

R|1.4.B - Polo Arado Criativo 329.038

1.550.000 1.550.000
R| 6.2 B~ Fabrica Ideal 2.938.750 2.938.750
R|6.2 C— Hotéis na frente de Rio 962.500 962.500

6.2. +hotéis

R|6.2.A— Hotel Astéria

966.667 2.516.667 5.784.455(5.886.622 3.910.372 4.887.872|3.250.705 5.205.705 1.295.705(1.295.705 1.295.705 1.295.705(1.295.705 1.295.705 1.295.705

INVESTIMENTO POR TRIENIO

9.267.788 14.684.865 9.752.115 3.887.115 3.887.115

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

PARQU=XPO
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Considerando separadamente as agdes desenvolvidas diretamente pelo setor publico, no valor

de 27.528 milhares de euros, a reparticao trienal estimada do investimento € a seguinte:

Triénio 1 — 5.521 milhares de euros (8,0% do investimento total);

Triénio 2 — 16.478 milhares de euros (23,9% do investimento total);

Triénio 3 — 2.775 milhares de euros (4,0% do investimento total).

Triénio 4 — 2.740 milhares de euros (4,0% do investimento total);

Triénio 5 — 15 milhares de euros.

PARQU= XPO
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Quadro 7 | Planeamento financeiro, por triénio, do investimento publico

1.4. Coimbra Criativa - Quarteirdo do Arado

50.000

225.000

R|1.4.A- Marca Amado Criativo

2.1. Eixo Central de Coimbra

R|2.1.A~ Rua Central de Coimbra - trogo poente 450.000

2.3. Ligar as margens

R|2.3.A- Nova travessia pedonal do Rio Mondego 175.000 175.000 350.000 700.000 700.000 700.000 700.

24, +mobilidade

R|2.4.A- Plano de Mobilidade Baixa | Rio 24.000

29.600

3.000
29.600

1.500
29.600 29.600
2.400.000 2.400.000
1.983.333 1.983.333 1.983.333
2.100.000 2.100.000 2.100.000

7.400

R|2.4.8- Sistema de partilha de bicicletas e automéveis [Bike + Car Sharing]

R|2.4.C - Edificio da Alegria

3.1

Par

R|3.1.A- Alameda do Rio

R|3.1.B- Praga do Mondego

R|3.1.C - Parque Manuel Braga

4.1. Avenida Fernao de Magalhaes [Alameda de entrada no Centro Historico]

R|4.1.A- Trogo Sul da Avenida Fernao de Magalhaes 625.000 625.000

R|4.1.B.— Praga do Amado 270.000

270.000 270.000

4.5. +espaco publico

R|4.5.A~ Plano de Gestao do Espago Pdblico da Baixa | Rio

R|4.5.B - Rua da Sota

R|4.5.C - Rua do Amado 185.625

367.500 367.500

6.4. Coimbra A - espago do visitante

R|6.4.A - Coimbra A [Coimbra Acolhe]

6.5. Conhece Coimbra

R|6.5. A~ Conhecer a frente de Rio 40.000 40.000 10.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 -000 5.000 5.000 5.000 5.000
128.900 448.600 4.943.433|7.522.558 6.973.558 1.981.400| 457.400 987.400 1.330.000/1.330.000 705.000 705.000 5.000 5.000

5.520.933 16.477.517 -774.800 -740.000 15.000

INVESTIMENTO POR TRIENIO

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

PARQU=XPO
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“| AcaoR | 1.2.A
Parque edificado de Coimbra-Rio

DESCRICAO

==L I [V AN,

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

funcéo do estado de conservacao de cada uma das edificacoes.

Séo considerados 3 niveis diferentes de intervencgéo:

Intervencéo ligeira: Pintura das fachadas, pequenos arranjos nas coberturas;

Intervencao média: Intervencdes nas coberturas, substituicdo de redes, reformulacao de

espagcos interiores, em particular cozinhas e instalagoes 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 proprietérios, embora possam contar com

0 apoio da entidade gestora da Operacao, a Sociedade de Reabilitacao Urbana de Coimbra.

Espera-se que as intervencoes tenham lugar ao longo do periodo de vigéncia da éarea de

Reabilitacao Urbana, até 2027.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

R[1.2.B,R|1.4.B,R|2.1.A R|2.4.C, R|3.1.A, R|6.2A R|6.2.B e R|6.2.C.

ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO

INDICADORES
(C/ VA

FiSICOS
Area total: 50.000 m2 € 14.500.000

PRAZO DE EXECUCAQ/
IMPLEMENTACAQO

. | | —J J] /] J ] L .| | |_ ]
Ano 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

Entidades privadas, proprietérios e inquilinos.

LEGENDA

[ - Intervencao ligeira: 42.000 m2 [ - Sem intervengéo
BN - Intervencao média: 8.000 m2 I - ntervencoes programadas noutras agoes
1 - Sem informagéo disponivel

PARQU:=XPO
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AcédoR | 1.2B
Novas ancoras funcionais de Coimbra-Rio

I )~ [ K X 4 ¥ = - / X
/, 4 \\ '..'.F'_ ;.../’ - Tt ) /: //)/ 7

2.9 1

7}

‘ e A g == existentes, de forma a contribuirem para a dinamizacéo e atratividade econdmicas da zona

Trata-se de proceder a reconversdo de uso dos edificios ocupados por servicos publicos

[ 17 I~ — A =
P :'..:'!w smcj=Hls T / ‘ > Rio de Coimbra.
T S e s .

Nesta acao estdo incluidos edificios cujas dimensodes e localizacéo revelam potencial para
acomodar novos usos, que permitem introduzir fungdes urbanas relevantes para a afirmacao

desta area da cidade.

Como exemplos de edificios potencialmente integrados nesta ag&o, sugerem-se 0s

seguintes:

e Antigo edificio do Grémio da Lavoura sem ocupacéo (a norte da Estacao Coimbra A) -
dotar este edificio com uso coletivo, preferencialmente de indole cultural, que permita a

integracdo da area no circuito turistico da cidade;

e Edificio da Junta de Freguesia (em funcionamento), pendltimo quarteirao poente da Av.
Ferndo Magalhdes. Manter as caracteristicas funcionais do edificio e fomentar a sua

dinamizacao recreativa e cultural;

e  Construcdo de edificio no lote entre a Rua da Alegria e a Av. Emidio Navarro, frente as
escadinhas da Couraca de Lisboa, que possibilite a criacdo de ligacao pedonal em
ponte as escadinhas da Couraca de Lisboa. Esta solucéo de atravessamento deve ser

integrada no projeto de arquitetura e articulada com as funcoes do edificio.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

R[1.2.A,R[1.4.B,R|21.AeR|6.4A.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FISICOS (C/ VA)

Area total: 3.090 m2 € 2.024.000

PRAZO DE EXECUCAO/
IMPLEMENTACAO

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

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

CMC, outras entidades publicas, privados

LEGENDA
[ 1 - Intervencao ligeira: 440 m2 (1edificio)
B - Intervencdo média: 1.250 m2 (1edificio)
B - Intervencéo profunda:1.400 m2 (1edificio proposto)

PARQU:=XPO
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AcaoR | 1.3.A
Viver o Rio [nova urbanizacao na frente ribeirinha]

~ ,;;r;:
\s —é TS

DESCRICAO

Implantacao de nova urbanizacao, nos lotes que definem a frente ribeirinha, entre a Rua das

Padeiras e a Rua do Arnado. A nova urbanizacéo terd um carater de multiusos com oferta de
habitacéo, comeércio, equipamentos e servicos. Abarca a criacdo de espacos verdes de uso
publico no interior e a criacdo de novos eixos viarios e pedonais para a ligacéo e articulagéo
da frente rio com a Av. Ferndo Magalhaes. A proposta deverd acautelar a salvaguarda e
valorizacéo do sistema de vistas que define a relacdo cénica da urbanizacdo com o rio, a
margem esquerda e o Centro Histérico. A area bruta de construcdo sera determinada em
funcdo da operacdo urbanistica desenvolvida para esta area e deverd ter em conta a
negociacdo com 0s proprietarios das parcelas que a integram e o desenvolvimento da agéo

R|6.4.A - Coimbra A (Coimbra Acolhe).

B ,

,«\1\\\\%‘ \1\\\\\\\\\\\\\\

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

R|4.5CeR|[6.2.C.

WIS

\

[ , e\

i Yé._-_\“\\\\_g&\‘\‘““ N \\\\\\}Q\Q\\*\\\\\\}\\\\\

s\ Q\\\\\\x\\\\\\\\\‘\\\\\‘\‘\\x -‘ \\\ \ INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
\g\\\\\\\\\}}%&\\\ \\\X\‘\\ \\\\§\§§\§§\§§\\\\\\\\ FisIcOs (C/ VA

Total da area de intervencéo: 21.500 m2 € 9.775.000

) ;ﬁ AN Q&W

..

PRAZO DE EXECUCAQ/
i \\\\w"\\\\\\\\\\\\\}“\\\‘\\\‘\&\ NN IMPLEMENTAGAO ~
A R
8 NN Ano 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
=\ Attt
\\\‘-‘ PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

Privados, proprietarios

LEGENDA
H - Arca de intervencéo

PARQU:=XPO




COIMBRA RIO | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

AcaoR | 1.4A
Marca Arnado Criativo

DESCRICAO

Criacéo da marca “Arnado Criativo” cujo projeto visa estimular e dinamizar a criacao de
empresas, criativas e inovadoras, nos dominios cientificos, técnicos e artisticos, com
capacidades empreendedoras. Estas organizacdes podem constituir empresas residentes ou
aceder a estruturas de apoio de modo pontual ou esporadico.

Pretende-se promover uma érea criativa ocupada por empresas e profissionais da indUstria
que tenham origem na criatividade e fomentem o emprego e riqueza. Neste contexto
integra-se um alargado leque de atividades, tais como: nlcleos de investigacéo cientifica nos
dominios do saber, salde e novas tecnologias, e de desenvolvimento de novos produtos, e
ainda a publicidade, arquitetura, artes visuais e antiguidades, artesanato e joalharia, design e
design de moda, cinema, video e audiovisual, software educacional e de entretenimento,
musica, artes performativas, edicao, software e servicos de informética, televisao e radio.
Esta acdo poderé ser inserida no programa 'Europa Criativa' que comportara no periodo
2014-2020 um orcamento de 1,8 mil milhdes de euros, pretendendo o reforco de cooperacao
politica e fomento de abordagens inovadoras para a constituicao de audiéncias e novos

modelos comerciais.

ARTICULAGAO
COM OUTRAS AQOES
R|1.4B
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

CMC, ACIC, Fundacéao Pedro Nunes, entidades privadas, proprietarios e inquilinos.

PARQU - XPO
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— | AcéoR | 1.4B

Polo Arnado Criativo

DESCRICAO

Revitalizacéo e regeneracéo do edificado com vista a instalacéo das diversas atividades que
integram as indUstrias criativas e respetivas estruturas de apoio. Qualificacdo e dinamizacéo
do espaco publico com vista ao ordenamento do transito viario e areas de estacionamento
automovel e a possivel instalagéo de esplanadas, feiras e mercados ocasionais. Esta acéo
visa rentabilizar as areas vagas no quarteirdo onde estdo localizadas a Auto Industrial e a
tipografia, fazendo benfeitorias ligeiras nos espacos livres, de modo a acolher as novas
atividades, e dinamizar com os restantes proprietarios a construgdo nova, ou intervencéo
profunda, necessérias para a expansao da oferta quando o projeto estiver em velocidade de

cruzeiro.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

R[1.2.A,R|1.2.B,R|1.4A R|2.4.B,R|41.A R|41BeR|45.C.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FISICOS Construgdo nova 8.000 m2; intervencao ligeira 7.400 m2; ~ ©/"
intervencao ligeira em espaco publico 6.750 m2 € 4.277.500

PRAZO DE EXECUCAQ/
IMPLEMENTACAQO

LT I I I [ [ I I I I (S I

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

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

SRU, entidades privadas

LEGENDA
I - Area de intervencéo

PARQU:=XPO
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AcaoR | 21.A
Rua Central de Coimbra - trogo poente

I
| ®

ke A “ X — _ ==\ / .
% “‘{"'_.l_!:_._?‘i sz = , DESCRIGAO
I /o . o L . . .
*,.,"5 \9i il g ] LRy N ' e Abertura de uma nova artéria integrada no eixo central da cidade, ligando (prolongando) a
[} . TS i\ YRR Vi = ' — .
..g l 'é&// ~ !l ‘ 4 O Ty ' H e ‘V == Av. Central de Coimbra até a Av. Cidade de Aeminium, através do espaco canal produzido
RN Ny V=T ' - e B o 7 = ¢
~_ H ' H e N . . - . . . ~
\"//Qh!}“-'!'x L L / \ r i no ambito das obras para instalagao da linha de metropolitano, e estabelecendo uma ligagéao
(] | \‘Q S I A

direta entre a zona da Camara Municipal e a Av. Ferndo de Magalhées.

I

A construcdo desta nova via, ocupando um “vazio urbano” criado pelo espaco canal do

metropolitano, implica a demolicéo total ou parcial de uma banda, de antigos armazéns e

]

industrias na Av. Fernao de Magalhaes.

Trés objetivos mais importantes presidem a necessidade de concretizacdo deste projeto:

| .I.

O estabelecimento, hd muito ansiado pela populacao de Coimbra, de uma ligagéo
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;

O completamento do interior da malha urbana da Baixa de Coimbra, resultante das

desconstrucdes necessarias para implantacdo da infraestrutura destinada ao

metropolitano;

O acréscimo das solucdes viarias na Baixa e da acessibilidade da area oriental da

cidade ao rio.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

R[1.2.A, R[1.2.B, R|2.3.A R|2.4A R|2.5A R|6.4.A.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FISICOS (C/ IVA)

Area de intervencao: 4.500 m2 € 1.125.000

PRAZO DE EXECUCAO/
IMPLEMENTACAO

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

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

CMC

LEGENDA
[ - Area de intervencéo

PARQU:=XPO
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1] AcioR | 2.3A
Nova travessia pedonal do Rio Mondego

DESCRICAO

Construcao de uma nova travessia pedonal do Mondego, no prolongamento do eixo central

de Coimbra, ligando a nova estacao de metro Aeminium/Loja do Cidadao e a Avenida de

¥
"y "'"""m

Conimbriga na margem esquerda do rio, nas proximidades da Escola Basica Poeta Manuel

da Silva Gaio.

Para além do acréscimo da acessibilidade criada a rede de metropolitano, esta nova
travessia incrementa a conexédo entre as margens do Mondego e possibilita também uma
ainda maior centralidade ao novo equipamento da cidade Coimbra A, com evidentes

vantagens do ponto de vista das alternativas de percursos turisticos.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

R|2.1.AeR|2.4A.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FISICOS (C/ VA)

Area: 2.500 m2 € 3.500.000

PRAZO DE EXECUCAO/
IMPLEMENTACAO

I [ [ [ [ 5-6-7-8-9-10-- [ [

Ano O 1 2 3 4 11 12 13 14

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

CMC

LEGENDA
= mE - Nova travessia pedonal

PARQU:=XPO
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AcaoR | 2.4.A
Plano de Mobilidade Baixa-Rio

DESCRICAO

A proposta de mobilidade para a reabilitacdo da Baixa e Baixa-Rio enquadra-se, na
generalidade, no novo esquema de circulacao proposto pela Cémara Municipal para
Coimbra e tem, também, em consideracao o tracado 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 condicdes de circulacao e transporte no interior do centro da cidade e que

novas necessidade e solucdes se poderao incrementar a esta escala urbana de detalhe.
O plano de mobilidade devera atender a questdes como:

e novo esquema de circulagao viaria;

e articulacado intermodal do transporte publico;

e ordenamento das paragens dos transportes publicos;

e solucdes inovadoras de mobilidade urbana;

° acessibilidade ao exterior.

ARTICULACAO
COM OUTRAS AGOES

R|2.1.A R|2.3A R|2.4.B, R|2.5A R|3.1.AeR|3.1.B,R|4.1.Ae R|4.1B.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FISICOS (C/VA)

n.a. € 30.000

PRAZO DE EXECUGAQ/
IMPLEMENTACAO

I el [ [ [ [ [ [ [ [ [ [
Ano O 1 2 3 4 5 6

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

CMC

PARQU - XPO
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AcédoR | 24B
Sistema de partilha de bicicletas e automoveis [Bike + Car Sharing]

™~ P
~/
iy

AT DESCRICAO
\
\

%

Criacao em Coimbra de uma rede alargada de partilha de bicicletas, a imagem daquelas que

se vao implantando um pouco por todas as cidades de média e grande dimenséo. Podera
ter o seu inicio experimental no Centro Historico, particularmente nestas areas da Baixa e Rio.
A localizacéo dos pontos de troca devera ser indicada aquando da implementagéo do
projeto, tendo em conta os respetivos estudos de viabilidade. No entanto, sugerem-se, na
perspetiva deste estudo de reabilitacdo urbana, os seguintes pontos: i) Arnado; ii) Coimbra

A; i) Parque Manuel Braga.

As soluces de car-sharing deverao ser implementadas tendo em conta um prazo temporal

mais alargado e uma area territorial de abrangéncia mais vasta que a do Centro Histérico.

Constitui, no entanto um projeto inevitavel em cidades meédias como Coimbra no médio
longo prazo. Neste contexto, a Baixa devera ter pelo menos um ponto de troca, cuja

localizacao sugerida € entre a estagéo Nova (Coimbra A) e o Largo da Portagem.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES
R|2.4.A.
INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FisICOS (C/ VA
n.a. € 148.000

PRAZO DE EXECUCAO/
IMPLEMENTACAO

! | | ] | | | | [ [ [ [ [
Ano O 1 2 3 4 5 6 7 8

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

CMC

LEGENDA
- Pontos de Bike sharing

PARQU:=XPO
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AcaoR | 24.C
Edificio da Alegria

| ®

DESCRICAO
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Construgao de edificio, em terreno do dominio privado municipal, que, para além dos usos

de habitacdo e servigos, inclua um parque de estacionamento publico, que terd como

principal publico-alvo a oferta de parqueamento aos residentes e utilizadores da Alta.

!

O parque de estacionamento deste edificio tem como obijetivo fundamental aumentar a

oferta de estacionamento em resposta as limitagbes de lugares de estacionamento no

interior da area de intervencdo, devendo ter tarifas adequadas as necessidades dos

residentes e, supletivamente, dos trabalhadores e estudantes.

|

A taxa de ocupacéo do parque de estacionamento poderd ser maximizada através da

complementaridade entre estes dois segmentos (residente - horario noturno e

fins-de-semana: trabalhadores - horério diurno). Este parque complementa a oferta existente

a norte, no parque de estacionamento do Mercado D. Pedro V.

ARTICULACAO

COM OUTRAS ACOES

R[1.2.A.
INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FiSICOS (C/ IVA)

Area: 6.000 m2 € 4.800.000

PRAZO DE EXECUCAO/
IMPLEMENTACAO

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

CMC, SMTUC, privados

LEGENDA

I cdificio proposto

PARQU:=XPO
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COIMBRA RIO | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

R|25A

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, Louséa 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 populagéo no
contexto da area metropolitana de Coimbra. Trata-se, evidentemente, de um projeto vital para
concretizar a visdo para o Centro Histérico da cidade e promover a sua reabilitacéo

integrada.

Segundo a missédo da Metro Mondego, o Tram-Train devera integrar um processo de
modernizacao e articulagao dos sistemas de transporte, contribuindo para a melhoria das
acessibilidades e do desenvolvimento econémico e social, bem como para as condicoes de

integracao territorial e de planeamento e ordenamento urbano.

O Metro Mondego desenvolver-se-4 em duas fases: a primeira corresponde a modernizacéo
da Linha da Lousa, a partir de Coimbra B, e a segunda a construgao da Linha do Hospital,
entre o Mondego, no Centro Histdrico, e o novo hospital pediatrico. Na area da Baixa-Rio
processa-se a ligacdo das linhas, na estacdo de Aeminium/Loja do Cidadéo, e englobara

ainda as estacoOes de Arnado e Portagem.

ARTICULACAO

COM OUT

RAS ACOES
R|2.1.A,R|2.4.A R|3.1AeR|3.1B.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO

FiSICOS

(C/ IVA)
n.a. n.a.

PRAZO DE EXECUCAO/
IMPLEMENTACAO

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

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

Metro Mondego, CMC

LEGENDA

EEE - Transporte ligeiro de grande capacidade

PARQU:=XPO
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COIMBRA RIO | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

AcaoR | 3.1.A
Alameda do Rio

PNy ~=
R%AS
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DESCRICAO

Esta acdo visa a criacdo de uma sequéncia areas pedonais, no troco entre o Arnado e a

Estacdo Coimbra A, numa faixa de cerca de 40m de largura junto ao rio, francamente
arborizada, com amplos passeios e areas ajardinadas, areas de estadia formal (bancos,
conjuntos de mesas e cadeiras, etc.), quiosques com esplanada, zonas de recreio infantil e
sanitarios publicos. O projeto implica ainda a pavimentacdo, drenagem, plantacbes e
respetivo sistema de rega, iluminacdo pulblica e sinalética. A érea devera integrar parte do
troco urbano da ciclovia do Mondego e um percurso de manutencao em continuidade com o
ja existente na Mata do Choupal. Este projeto implica, naturalmente, a retirada da linha de

comboio e sera compativel com a implantacao do Metro Mondego.

O carater destes jardins enquadra-se numa estratégia que estabeleca a continuidade ente a
estrutura naturalizada da Mata do Choupal e o desenho formal do Jardim Manuel Braga e

deve ser concretizada através do lancamento de um concurso publico para o projeto.

Esta acéo visa ainda a consolidacédo do muro da orla ribeirinha em toda a extensdo da area

Sujeita a intervencao.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

R[1.2.A R|2.4.A R|2.5A R|3.1.C, R|6.4.A.
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INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FISICOS (C/ VA)

Area total: 19.800 m2 € 5.950.000
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COIMBRA RIO | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

AcaoR | 3.1.B
Praca do Mondego

DESCRICAO

A intervencéo visa a resolugdo dos conflitos entre a circulagéo viaria e pedonal no
pressuposto de facilitar a circulagao pedonal ao longo do rio e 0 atravessamento transversal

do troco norte da Av. Emidio Navarro.

Esta acao deve ser concretizada através do langamento de concurso publico para o espago
publico da frente ribeirinha entre estagcado Coimbra A e o quarteirdo do hotel Astéria com a

criagao de uma ampla praga sobre o rio Mondego.

Esta acad visa ainda a consolidacédo do muro da orla ribeirinha em toda a extensdo da area

Sujeita a intervencéao.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

R|2.4.A, R|2.5.A R|3.1.C.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FISICOS (C/ VA)

Area total: 21.200 m2 € 6.300.000

PRAZO DE EXECUCAO/
IMPLEMENTACAO

[ T [ [ [ [ [ [ [ [ [
Ano 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

CMC
LEGENDA

B - Area de Intervencao

PARQU:=XPO
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Parque Manuel Braga

DESCRICAO

COIMBRA RIO | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

Requalificacdo do Parque Manuel Braga através de obras de beneficiacdo que implicam um

conjunto de obras de restauro e renovacao. Esta acao pressupde a requalificacao do

equipamento de restauragéo existente, a substituicAo de espécies vegetais (arbodreas,

arbustivas e revestimentos de solo), a recarga de pavimento, entre outros trabalhos que se

considerem, a data da intervencéo, relevantes para o bom estado de conservacdo do jardim,

e a consolidacao do muro da orla ribeirinha em toda a extensao do parque.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

R[3.1.AeR|3.1.C

INDICADORES
FISICOS

Total: 26.200 m2.

PRAZO DE EXECUCAQ/
MMMMMMMMMM CAO

ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO

Ano O 1 2 3 4

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

CMC

LEGENDA
I - Area de Intervencao

PARQU:=XPO
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A TIh AcdoR | 4.1.A
PO W o > Trogo Sul da Av. Fernao de Magalhaes
S =B

raine
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DESCRICAO

Esta acao visa a qualificacéo do troco da Avenida entre o Largo do Arnado e o Largo das

Ameias, incluindo a Rua Antiguo Granjo e o troco norte que as une.

Proceder-se-a ao redesenho do perfil da Avenida para ampliacdo das areas de circulacéo
pedonal e espaco publico de estadia. Esta acgéo implicara a diminuicao das areas de
circulacéo viéria e a reducédo do impacte do automovel neste eixo.

Se necessério deve proceder-se a avaliagdo das redes de infraestruturas urbanas presentes
no subsolo para eventuais modernizacoes tidas por convenientes. Quando exijam obras na
via publica, deverdo ser reguladas e executadas de forma concertada, de forma a

coincidirem, numa determinada area e durante um periodo especifico de tempo, otimizando

desta forma as intervencoes dos diferentes operadores e a operacao preconizada para o

espaco publico.

X | Neppeitr
W . e T ey

\
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ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

R|2.4.AeR|4.1.B.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FISICOS (C/ VA)

Area total: 12.500 m2 € 1.875.000

PRAZO DE EXECUCAO/
IMPLEMENTACAO

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

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

CMC

LEGENDA
I - Area de Intervencéo

PARQU:=XPO
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COIMBRA RIO | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

AcédoR | 41.B
Praca do Arnado

DESCRICAO

A presente acéo consiste na requalificacdo da Praca do Arnado como espaco publico
urbano estruturante de ligacao entre a Baixa, a Alta e o Rio. O projeto visa a melhoria da
circulagédo viaria em face da reducédo de trafego proposta para a Rua da Sofia e da
qualificacao do troco sul da Av. Fernao de Magalhaes. Trata-se de proceder ao redesenho
do perfil da pragca como roétula de distribuicdo fundamental no acesso ao Centro Historico.
Implicara, em paralelo, a melhoria de sinalética, das condigdes de iluminagdo e introducéo

de algum mobiliario urbano.

Devera também, sempre que necessario, ser dada prossecucdo a renovacao de redes de
infraestruturas urbanas presentes no subsolo. Quando exijam obras na via publica, deveréao
ser reguladas e executadas de forma concertada, de forma a coincidirem, numa determinada
area e durante um periodo especifico de tempo, otimizando desta forma as intervencgdes dos

diferentes operadores e a operacao preconizada para o espaco publico.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

R[1.4.B,R|2.4AeR|4.1A.

INDICADORES
FISICOS

Area total: 5.400 m2

PRAZO DE EXECUCAO/
IMPLEMENTACAO

ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO

(C/ IVA)

€

810.000

I [ [ [ || — [ [ [ [
Ano 0 1 2 3 4 5 6 7 9 11 13
PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

CMC
LEGENDA

I - Area de intervencéao

PARQU:=XPO



COIMBRA RIO | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

AcaoR | 45A
Plano de Gestao do Espago Publico da Baixa | Rio

DESCRICAO

Elaboracéo de um plano de gestdo do espaco publico que devera ter em conta o carater da

Baixa-Rio de Coimbra. O plano de gestao do espaco publico terd como obijetivos:

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

e Definir as tipologias de mobilidrio urbano, iluminagdo publica e sinalética em
conformidade com o carater do Centro Histérico e de forma a garantir uma gestéo e

manutencéo eficaz do ponto de vista funcional e econdémico;

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

recolha de residuos solidos urbanos no Centro Histérico;

e Reforcar a oferta e a diversificacdo de usos do espago publico através de uma
programacéo concertada e articulada das vérias dindmicas de animacéo 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 condicoes de conforto e seguranca do espaco publico,
estabelecendo uma rede de vias de emergéncia com o objetivo de doté-las de

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

ARTICULACAO
COM OUTRAS AGOES

n.a.

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

PARQU - XPO
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COIMBRA RIO | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

AcaoR | 45B
Rua da Sota
N DESCRICAO

S A ;:
R%AS

Qualificacao do espaco publico da Rua da Sota para melhoria das acessibilidades pedonais

e sua conjugacao com o acesso viario e estacionamento de cargas e descargas. Melhoria
das condigdes de iluminagao e introducdo ou substituicdo de algum mobiliario urbano, tendo

em vista a homogeneizacao dos varios trogos desta via e a otimizacéo da utilizacao pelo

peao.
4
[JEL
i
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ARTICULACAO

COM OUTRAS ACOES
n.a.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO

FiSICOS (C/ IVA)
Area total: 2.200 m2 €  110.000

PRAZO DE EXECUCAO/
IMPLEMENTACAO

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

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

CMC

LEGENDA

B - Area de intervencéao

PARQU:=XPO




COIMBRA RIO | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

AcaoR | 45.C
Rua do Arnado

PNy ~=
R%AS
5

DESCRICAO

O percurso constituido pelas Ruas Ferreira Borges, Visconde da Luz e da Sofia constitui o

principal eixo comercial da cidade e um dos mais importantes cartdes-de-visita de Coimbra

em termos turisticos e comercias.

A reabilitacdo do edificado, a valorizagdo do espaco publico e a modernizagdo comercial
deste percurso constituem acoes imprescindiveis para manter a imagem turistica e comercial
do Centro Histdrico e acrescer a capacidade atrativa, enquanto roteiro incontornavel do

visitante e utilizador frequente, de Coimbra.

Neste contexto de preparacdo de um percurso pedonal das duas margens, a Rua do Arnado

estabeleceréa a ligacdo ao rio nesta area, oferecendo condicdes de vantagem mutua com o

desenvolvimento do projeto “Arnado Criativo” (c.f. agbes R|1.4.Ae R|1.4.B).

Esta acédo implica a utilizacdo de um projeto especifico para criacdo de uma imagem
conjunta para o percurso, em termos de materiais, mobiliario urbano e sinalizagao turistica e

comercial, e boas condicdes para a circulagao pedonal em toda a sua extensao.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

R[1.4.A, R|1.4BeR|6.2B.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FISICOS (C/ VA)

Total: 2.475 m2 € 371.250

PRAZO DE EXECUCAO/
IMPLEMENTACAO

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

CMC, privados

LEGENDA
B - Area de intervencao

PARQU:=XPO




COIMBRA RIO | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

AcaoR | 6.2.A
Hotel Astoria

DESCRICAO

\\s A,
b &

S
\\
Recuperacdo do edificio do hotel Astéria integrando a estratégia de melhoria da oferta

hoteleira de qualidade.

Valorizacdo do carater patrimonial do edificio que apresenta carateristicas arquitetonicas

excecionais e uma localizacéo privilegiada entre o rio e o Centro Histérico. Pretende-se,

assim, tirar partido da excelente qualidade do edificio e da sua localizagdo estratégica na

cidade, preservando o seu valor patrimonial.

A intervencao sera executada de forma a garantir a manutencéo do carater arquiteténico e do

2l

HE

valor patrimonial do edificio.

ARTICULACAO

COM OUTRAS ACOES

R[1.2A.
INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FISICOS (C/ IVA)

Area de intervencao ligeira: 3.100 m2 € 3.100.000

PRAZO DE EXECUCAO/
IMPLEMENTACAO

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

Privados
LEGENDA

I - Area de intervencao

PARQU:=XPO
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COIMBRA RIO | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

AcaoR | 6.2.B
Fabrica Ideal

DESCRICAO

Instalacdo duma unidade hoteleira no edificio da Fabrica Ideal, na zona do Arnado, a norte

da estacao Coimbra A.

O edificio encontra-se desocupado e apresenta carateristicas arquiteténicas excecionais e
uma localizagéo privilegiada relativamente a praca e a todo o Centro Histdrico. Pretende-se,
assim, tirar partido da qualidade arquiteténica do edificio e da sua localizacao estratégica na
cidade, preservando o seu valor patrimonial e garantindo que a sua ampliagao seja integrada

neste conjunto.

De acordo com a viabilidade recentemente aprovada pela CMC, ficara ainda a cargo da
entidade promotora a construcéo do prolongamento da Rua Padre Estevao Cabral, que fara

a ligacao com a Rua do Arnado.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

R[1.2.AeR|45.C.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FISICOS ~ ‘ . (C/ IVA)
Construcao nova: 2.240 m2; Area edificado : 3.900 m2;

, € 5.877.500
Area descoberta: 5.175 m2

PRAZO DE EXECUCAO/
IMPLEMENTACAO

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

Privados
LEGENDA

I - Area de intervencao

PARQU:=XPO



AcaoR | 6.2.C
Hotéis na frente de Rio

DESCRICAO

COIMBRA RIO | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

Melhoria dos equipamentos hoteleiros existentes - Hotel ibis, Hotel Mondego, Hotel Oslo e

Hotel Braganca, integrando a estratégia de melhoria da oferta hoteleira de qualidade.

As intervencoes seréo executadas conforme o estado de conservacéo dos edificios e tendo

em vista a sua modernizacao e aumento da qualidade da oferta.

A reabilitacao e valorizacao deste parque edificado serao executadas em funcao do estado

de conservacao e utilizacdo, sendo para tal considerados 3 niveis de intervencéo:

Valorizacao funcional: investimento na valorizacao funcional;

Intervencao ligeira e valorizagao funcional: pintura das fachadas, pequenos arranjos nas

coberturas e investimento na valorizagao funcional;

Intervencdo média e valorizacéo funcional: intervengbes nas coberturas, substituicdo de

redes, reformulacdo de espacos interiores, em particular cozinhas e instalacdes

sanitarias, e investimento na valorizacéo funcional.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

R[1.2.A.

INDICADORES
FISICOS - Area de intervengéo ligeira 3.000m2;

Area de intervengao média 2.350m2

PRAZO DE EXECUCAO/
IMPLEMENTACAO

ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
(C/ VA

€ 1.925.000

[ [ | | | [T |
Ano O 1 2 3 4 5 6
PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

Privados
LEGENDA

I 1- Hotel Ibis

I 2- Hotel Avenida
3- Residéncial Aimedina

PARQU:=XPO

7 8 9 10 11 12 13 14

[1 4 Hotel Mondego

5- Hotel Oslo
6- Hotel Braganca
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COIMBRA RIO | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A — PLANO ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

Acao R | 6.4.A
Coimbra A [Coimbra Acolhe]

~ Py S=¢
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5

DESCRICAO

Converséo do edificio e espago envolvente como grande equipamento de oferta recreativa e

cultural, tendo em vista a consolidacéo da oferta turistica e de lazer em conformidade com a
reabilitacdo do Centro Histdrico, da Baixa e da zona Rio.

Instalacédo de um centro de acolhimento ao visitante de Coimbra, de um centro de recreio e
lazer para a populacéao local e do posto de turismo.

O espagco do visitante centralizara toda a informacéo turistica e cultural e integrara espacos
comerciais, de servigos (v.g. bilhetes para transportes e espetaculos, rent-a-car, rent-a-bike)
de interesse turistico e atendimento policial de vocagao turistica.

A area de lazer integra espacos comerciais, equipamento de bares e restauracao (v.g.

esplanadas sobre 0 Mondego). Contempla igualmente diversas ofertas de equipamento para
a pratica de desportos urbanos de ar livre (v.g. bicicleta, skate, patins).
Na reconversao deste edificio devera ser mantida a memaria do edificio anterior, enquanto

estacao ferroviaria, e devera albergar um nlcleo museolégico associado a tematica dos

transportes.

Qualificacdo do espaco publico envolvente e sua articulacdo com os jardins do Mondego e
ponte pedonal do eixo central, no sentido da sua valorizag&o patrimonial e paisagistica, com

predominio do uso pedonal e ciclavel.

ARTICULACAO
COM OUTRAS ACOES

R[1.2.B,R|1.3A R|21AeR|3.1A.

INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FISICOS (C/ IVA)

Area coberta 875 me; Area descoberta 3.000 m2 € 735.000

PRAZO DE EXECUCAO/
IMPLEMENTACAO

[ T [ [ [ [ [ [ [ [ [

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

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

CMC, Refer

LEGENDA
[ ] - Area de intervengéo
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AcéaoR | 6.5A
Conhecer a frente de Coimbra

DESCRICAO

Integracdo da Baixa-Rio de Coimbra na estratégia de desenvolvimento turistico da cidade,
que devera ser elaborada sinergicamente por um vasto conjunto de organizacbes, mas
baseado nas entidades regional e local de turismo. Devera conter o desenvolvimento do
seguinte conjunto de acdes, que devem complementar e potenciar a criacao da agenda
cultural do Arnado e a criacao de um “open day” anual do Arnado:

e FElaboracdo e implementacdo de um plano de "marketing territorial” da cidade de

Coimbra;

e Criagdo de percursos e roteiros especificos para o Centro Histérico da cidade, a

acrescentar aos ja existentes, e monitorizagcdo do sucesso da sua implementacéo;

e Implementacédo de uma rede de sinalética comum para evidenciar os diversos pontos

notaveis;

e Aprofundamento do portal virtual de Coimbra, alargando o leque de informacao

disponivel e formatando-o para uma utilizacdo mais direta pelo turista;
e  Criagéo e divulgacao de uma agenda cultural para o Centro Histérico;

e (Criagdo da semana temética, no verdo, “Viver o Centro Histérico”, concentrando um
vasto conjunto de atividades de caréter cultural, lidico e recreativo no Centro Histoérico

da cidade;

e  Valorizacéo e promocéao dos eventos ja existentes na Alta de Coimbra.

ARTICULAGAO
COM OUTRAS AQOES
n.a.
INDICADORES ESTIMATIVA DE INVESTIMENTO
FISICOS (C/ VA)
n.a. € 150.000

PRAZO DE EXECUGAQ/
IMPLEMENTACAO

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

Ano O 1 2

PARCEIROS/
ENTIDADES A ENVOLVER

CMC

11 12 13 14
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5. Modelo institucional

5.1. Modelo de gestao

A gestao e a coordenacgao das operacOes de reabilitacdo 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 operacao, 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 reabilitagao 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 Histérico que se integra na presente
ARU, propde-se que a gestdo e coordenacao da presente operacao de reabilitacao urbana
sejam asseguradas diretamente pela sociedade de reabilitacao urbana “Coimbra Viva” SRU
ja constituida.

De facto, a operacéo de reabilitagdo urbana que se propde sera gerida por uma entidade
autbnoma, que centralizara as acgbes de reabilitacdo urbana, criando as necessarias condicoes
de entendimento com os particulares, coordenando as atuacdes 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 intervengao
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 prestacdo de informacdo sobre as condicionantes e normas aplicaveis aos projetos de
arquitetura e engenharia;
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i) Melhorar a gestdo dos apoios e incentivos as acdes de reabilitacdo executadas pelos
proprietarios e demais titulares de direitos sobre os imoveis;

i) Agilizar a apreciagdo e gestdo dos processos de controlo prévio das operacoes

urbanisticas, de licenciamento e de admisséo de comunicacéo 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 reabilitacdo urbana prosseguida pelo atual regime juridico tem, entre outros,
desideratos, e em particular no ambito das operacoes de reabilitagdo urbana sistematicas, a
articulagdo da responsabilizacdo dos proprietarios e demais titulares de direitos sobre os
edificios, aos quais sdo imputados os deveres de conservacéo ordinaria e extraordinaria dos
iméveis' e da sua reabilitacdo®, 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 reabilitagao a
complementaridade e coordenacdo entre os varios intervenientes, promovendo-se a
convergéncia, a articulagao, a compatibilizagdo e a complementaridade entre as varias acdes
de iniciativa publica, entre si, e entre estas e as acdes de iniciativa privada.

Nessa medida, propde-se 0 modelo de execugao da operacao de reabilitacao urbana por
iniciativa da entidade gestora, devendo a mesma ser desenvolvida no &mbito das unidades de
intervencao através de parcerias com entidades privadas, mediante uma concessao de

reabilitagao urbana ou um contrato de reabilitagao urbana.

1 Cfr. estabelece o art.° 89.° do RJUE, na sua atual redagao.
2 Cfr. estabelece o art.? 6.° do RJRU.
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5.3. CondicoOes de aplicacao dos instrumentos de execugao

Para efeitos da execucao das operacgdes de reabilitagao urbana, a entidade gestora dispde de

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

operacdes urbanisticas e de um conjunto de instrumentos de execucéo de politica urbanistica,

cuja aplicacao se concretiza infra.

Controlo das operacdes urbanisticas

a)

PARQU=XPO

Licenciamento e admissao de comunicagao prévia de operagdes urbanisticas

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

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

A constituicao da comissdao 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 resolugao de eventuais divergéncias e a concertagao de posicoes.

Inspecdes e vistorias

Deve ser promovida a realizacdo de inspecoes e de vistorias de fiscalizacao relativamente
aos imoéveis localizados na area de reabilitagdo urbana, nos termos do disposto nos artigos
95.° e 96.° do Regime Juridico da Urbanizacéo e Edificagao, aprovado pelo Decreto-Lei n°
559/99, de 16 de dezembro, com as alteracdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 26/2010,

de 30 de marco.

A realizacao destas acoes é essencial para o controlo do dever de conservacao periddica
do edificado, bem como para a identificacao de anomalias que devam ser corrigidas
mediante a realizacao de obras.
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Na sequéncia da realizacao de inspecoes e vistorias, podem igualmente ser aplicados dois

outros importantes instrumentos de politica urbanistica:

i) Requerimento da determinagado do nivel de conservacdo dos imdveis, ainda que ndo
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 imdvel, em sede da determinacao do nivel de conservagao, um nivel

1ou?2;

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

Adocao de medidas de tutela da legalidade urbanistica

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

d) Cobrancga de taxas e de compensacoes
No ambito da cobranca de taxas e de compensacoes, aconselha-se a aprovagao de um
regime especial de isengao de taxas municipais aplicavel a todas as operacdes urbanisticas
sujeitas a informagao prévia, licenciamento, admisséo de comunicacao prévia e autorizagao
de utilizagao, aplicavel aos iméveis sitos na ARU.
Este regime de isencdo visa, em consonancia com o disposto no art.° 67.° do RJRU,
incentivar a realizacdo das operacdes urbanisticas.
O aludido regime de isencdo deve vigorar até ao final do prazo de execucéo da presente
operacao de reabilitacao urbana.
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Instrumentos de reabilitagao urbana

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

reabilitacdo urbana previstos nos artigos 54.° a 59.° do Regime Juridico da Reabilitacdo

Urbana, cuja aplicagao se descreve infra.

a)

c)
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Imposicéo da obrigacao de reabilitar e obras coercivas

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

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

Empreitada Unica

O Municipio, na qualidade de representante dos proprietarios, sera responsavel por
contratar e gerir a empreitada, caso nao se verifique a oposicao 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 operacéo urbanistica em causa,
devendo apenas ser acionado no caso de todos os proprietarios dos imdveis envolvidos
estarem de acordo quanto a todos os aspetos da empreitada (caracteristicas do projeto,
prazos de execucao, valor da empreitada, condigdes 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 execugdo da obras e a indicacdo do prazo para

pronuncia.

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

Demolicao de edificios
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O recurso ao instrumento da demolicdo 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 imével;

i) A reabilitacdo do edificio seja técnica ou economicamente inviavel.

Direito de preferéncia

O Municipio pode exercer o seu direito de preferéncia, aquando da transmissao a titulo
oneroso, entre particulares, de terrenos, edificios ou fragbes situados em areas de
reabilitacao 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 intervencéo de que o imovel carece e o prazo dentro do qual pretende executa-
la.

Arrendamento forcado

O Municipio pode recorrer ao instrumento do arrendamento forgado 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 conclusdo das obras pela entidade
gestora, o proprietario ndo proceda ao ressarcimento integral das despesas incorridas
por aguela, ou ndo 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 condicbes supra enunciadas, a entidade gestora podera arrendar o
imével, mediante concurso publico, pelo prazo de 5 anos.

Servidoes

Podem ser constituidas as serviddes administrativas necessérias a reinstalacdo ou ao
funcionamento de atividades na zona de intervencao, as quais podem ser definitivas ou

temporarias.

Expropriacoes

PARTEIl  59/149



PARQU=XPO

COIMBRA RIO | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A - PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

\

O recurso a expropriagdo pode ocorrer quando se verifiqgue uma das seguintes

circunstancias:

i) Os terrenos, os edificios ou as fracdes sejam necessérios a execucdo da operacdo de
reabilitacao urbana;

i) Os proprietarios ndo cumprem a obrigacao de promover a reabilitagao dos seus iméveis
ou declarem que nao podem ou nao querem realizar as obras e trabalhos impostos;

iii) O proprietéario requeira a expropriagao, 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 alienacéo se a expropriagdo se destinar a permitir a
reabilitacdo de imoéveis para a sua colocagao no mercado.

Venda forcada

Em alternativa a expropriagao, pode-se recorrer a venda forgada do edificio ou das fragcoes
quando se verifiqgue uma das seguintes situacoes:

i) Os proprietarios ndo cumpram a obrigacéo de reabilitar;

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

Este instrumento de politica urbanistica para além de nao implicar a afetacao direta de
recursos municipais, permite sustentar o fundo de investimento imobilidrio, mediante o
exercicio de direito de preferéncia ou a aquisicao 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
espagos publicos, consolidar frentes urbanas ou reconstruir ou remodelar prédios urbanos
dissonantes. Pode ser promovida a reestruturagao da propriedade de um ou mais imoveis,
expropriando por utilidade publica. Nas situacdes em que a reestruturacao da propriedade
abranja mais do que um edificio ou terreno, deve ser apresentada aos proprietarios uma
proposta de acordo para estruturacdo da compropriedade sobre os edificios que
substituirem os existentes, antes de iniciar o procedimento de expropriagao.
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5.4. Entidade gestora

As vantagens para a manutencéao e valorizagcdo 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 carécter flexivel e dedicado da sua estrutura — focada exclusivamente
na missdo de reabilitagcdo urbana desta area da cidade —, (i) pela sua autonomia financeira e
capacidade de gestao empresarial; e (iii) pela sua capacidade de promocao e implementacao
das ORUs, tanto na simplificacao de procedimentos e interlocucao com os diferentes agentes
(publicos e privados), como na combinacao e agilizacao das diferentes formas de execucéo e
financiamento da operacao, como ainda no desenvolvimento de agdes de marketing territorial,

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

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

A adequacéao da estrutura organica da “Coimbra Viva” SRU devera também ser acompanhada
do necessario reforco dos recursos humanos e técnicos disponiveis, de forma a criar uma
estrutura técnica adaptada a natureza e complexidade das operagbes integradas de
reabilitagao urbana que se propde desenvolver, dotada de um quadro de recursos humanos
que satisfaca, total ou parcialmente, as diferentes especialidades disciplinares a envolver (v.g.
gestdo de empresas, urbanismo e planeamento urbano, arquitetura, engenharia civil e do
ambiente, paisagismo, arqueologia e patrimoénio, direito, sociologia, economia, marketing
territorial e comunicacéo, medicdo e orgamentos, secretariado), e dos instrumentos técnicos
fundamentais para a eficacia do processo de gestao da operacéo, 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
operagOes e pela articulacdo com os servicos municipais, garanta a “Coimbra Viva” SRU a
necessaria capacidade de resposta nos dominios de gestdo urbanistica e de gestéo
estratégica das Operagbes de Reabilitagao Urbana previstas para as Areas de Reabilitagao
Urbana BAIXA e RIO.
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Esse corpo técnico, cuja consolidagado podera ser gradual e cuja constituicdo podera ser

variavel ao longo do prazo previsto para as ORUs, em funcéo da programacao prevista para as

acdes a desenvolver, podera ter como referéncia, a titulo exemplificativo, os seguintes

elementos:

1 x coordenador técnico

(arquiteto, engenheiro, ...)

1 x jurista

(ordenamento do territdrio, reabilitacdo urbana, contratagao 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, reabilitacédo do
edificado, projeto e obra - termos de referéncia | cadernos de encargos)

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

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

1 x paisagista
(espaco 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, poderé 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 ndo se justificard a constituicdo de um corpo técnico

proprio.
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5.5. Poderes delegados na entidade gestora

Tendo presente que as funcdes de entidade gestora serdo assumidas pela “Coimbra Viva”
SRU, e com vista a agilizacdo dos procedimentos de controlo prévio das operagoes
urbanisticas, justifica-se a delegagéo na entidade gestora das competéncias para a pratica dos
atos administrativos inseridos nos procedimentos de licenciamento e de comunicagao prévia
de operagdes urbanisticas, que incidam sobre imoveis localizados na ARU e que, nos termos
do disposto no Regime Juridico da Urbanizacéo e da Edificagao, aprovado pelo Decreto-Lei n.°
555/99, de 16 de dezembro, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 26/2010, de
30 de marcgo, sejam da competéncia municipal ou do seu presidente.

Assim, nos termos do Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, consideram-se delegados na
entidade gestora, para efeitos de execucao da operagao de reabilitagao urbana, os poderes
previstos nas alineas a), b), c), d) e e) do n.° 1 do Artigo 44.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de
23 de outubro, bem como a capacidade para utilizar os instrumentos de execucado de politica
urbanistica previstos nas alineas a) a i) do n.° 1 do Artigo 54.° do referido Decreto-Lei:

¢ Procedimentos de licenciamento e de comunicagao prévia de operagdes urbanisticas
e de autorizacéo de utilizagdo compreendidos em acdes de reabilitagéo de edificios
ou fragdes localizadas na area de reabilitagao urbana — Art.° 45.° | Controlo prévio de
operacoes urbanisticas;

Competéncias para ordenar e promover, em relagao a imoveis localizados na
respetiva area de reabilitagao urbana, a realizagéo de inspecoes e vistorias de
fiscalizacéo — Art.° 46.° | Inspecgdes e vistorias;

Competéncias para ordenar e promover, em relagao a imoveis localizados na
respetiva area de reabilitagéo urbana, a adogéo de medidas de tutela da legalidade
urbanistica — Art.° 47.° | Medidas de tutela da legalidade urbanistica;

Competéncias para cobrar as taxas e receber as compensacoes previstas nos
regulamentos municipais em vigor — Art.° 48.° | Cobranga de taxas e de
compensagoes;

Competéncias para impor ao proprietario de um edificio ou fracdo a obrigacéo de o
reabilitar, determinando a realizagao e o prazo para a conclusao das obras ou
trabalhos necessarios —Art.° 55.° | Obrigacéo de reabilitar e obras coercivas.

Competéncias para promover a reabilitagdo de um conjunto de edificios através de
uma empreitada Unica — Art.° 56.° | Empreitada Unica.
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Competéncias para ordenar a demolicao de edificios aos quais faltem os requisitos
de seguranga e salubridade e cuja reabilitagao seja inviavel — Art.° 57.° | Demolicdo
de edificios.

Preferéncia nas transmissoes a titulo oneroso de terrenos, edificios ou fracdes

situados na area de reabilitagao urbana — Art.© 58.° | Direito de preferéncia.

Competéncias para arrendar edificio ou fracdo, por concurso publico, se, apos
conclusao de obras realizadas pela entidade gestora nos termos do n.° 2 do Art.°
55.°, o proprietario nao proceder ao ressarcimento das despesas incorridas — Art.©
59.° | Arrendamento forgado.

Competéncias para constituir serviddes administrativas necessarias a reinstalagao de

atividades localizadas na zona de intervencéao — Art.° 60.° | Serviddes.

Competéncia para, na estrita medida do necessario, proceder a expropriagao de
terrenos, edificios ou fragbes que sejam necessarios a execugao da operagao de
reabilitacdo urbana — Art.° 61.° | Expropriacéo.

Competéncias para proceder & venda em hasta publica, de edificios ou fracdes, a
quem oferecer melhor preco e se dispuser a cumprir a obrigacao de reabilitacao no
prazo inicialmente estabelecido — 62.° | Venda forcada.

Competéncias para promover a reestruturacao da propriedade de um ou mais
imoveis — Art.° 64.° | Reestruturacao da propriedade.
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6. Quadro de apoios, incentivos e solugdes de
financiamento das acoes de reabilitagao

6.1. Apoios e incentivos as agdes de reabilitagao

As acodes 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-40 0s apoios e incentivos de natureza fiscal de ambito nacional.

Apoios e incentivos de natureza regulamentar e de procedimentos

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

¢ Taxas referentes ao licenciamento, comunicagéo prévia e autorizacéo das operacoes
urbanisticas;

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

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

Taxas pela realizacao de vistorias.

A entidade gestora devera assegurar também a criacdo de mecanismos que garantam o apoio
as agodes de reabilitacdo, quer na vertente de informacdo quer na de tramitagédo 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 agbes de reabilitagao
na Area de Reabilitagio Urbana da frente de Rio da Baixa de Coimbra, um conjunto de critérios
orientadores e metodolégicos de reabilitacdo de edificios, que sirvam de enquadramento a
estratégia técnica de reabilitacdo. Estes elementos poderdo 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 nUmero de operacoes
urbanisticas de reabilitacdo urbana, um sistema de licenciamento que preveja a constituicao de
uma bolsa de créditos de construgdo nova em outras areas da cidade, para entidades que

promovam operagoes de reabilitacao na Area de Reabilitagao Urbana da frente de Rio da Baixa
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de Coimbra. Este sistema, que devera necessariamente ser ponderado no quadro da revisao
do Plano Diretor Municipal de Coimbra, atualmente em curso, e posteriormente desenvolvido
em regulamento municipal, deveréa salvaguardar que os referidos créditos de construcdo sé
poderdo ser utilizados a partir do momento em que a operacdo urbanistica de reabilitacédo
urbana que lhe deu origem tenha ja sido, efetivamente, concretizada.

Apoios e incentivos de natureza fiscal — municipais
£ IMielMT

Os prédios urbanos localizados na Area de Reabilitagio Urbana da frente de Rio da Baixa
de Coimbra, que forem objeto de reabilitagdo até a extincdo da ARU, beneficiam de
isengbes de IMI (Imposto Municipal sobre Imoéveis) e IMT (Imposto Municipal sobre

Transmissoes Onerosas de Imoveis).

A isencao de IMI ocorre por um periodo de cinco anos a contar do ano, inclusive, da
conclusao da reabilitagao, desde que apds a conclusao das obras o estado de conservagao
do imovel for, pelo menos, dois niveis acima do atribuido antes da intervencéo, 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 Reabilitagdo Urbana da frente de Rio 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 reabilitagao 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 revisdo e adaptando-os de forma
automatica. No atual quadro legal, considerando as medidas contempladas na lei de
enguadramento orcamental de 2011, o conjunto de incentivos fiscais disponiveis € o seguinte:

: IRS

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

Tributacdo a taxa autonoma de 5% das mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS
residentes em territério portugués, quando sejam inteiramente decorrentes da alienacéo de
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iméveis situados na Area de Reabilitagao Urbana da frente de Rio da Baixa de Coimbra,
recuperados nos termos da respetiva estratégia de reabilitagao.

Tributacdo a taxa de 5% dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de IRS,
quando sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de imdéveis recuperados nos

termos da respetiva estratégia de reabilitagao.

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 Reabilitacao Urbana da frente de Rio da Baixa de Coimbra, que operem de acordo
com a legislagéo 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 imoveis sujeitos a
acoes de reabilitagao realizadas nas areas de reabilitacao 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
participacdo dos Fll referidos séo tributados a taxa de 10%.
IVA

O IVA sera aplicado a taxa reduzida de 6% nas empreitadas de reabilitacado urbana, tal como
definida em diploma especifico, realizadas em imoveis ou em espacos publicos localizados
na Area de Reabilitacio Urbana da frente de Rio da Baixa de Coimbra.

6.2. Solucdes de financiamento das acdes de reabilitacao

O leque de solugbes de financiamento potencialmente mobilizaveis para as acbes de

reabilitacao urbana a desenvolver no quadro da ORU da frente de Rio da Baixa de Coimbra

contempla:
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t Incentivos publicos municipais;
£ Incentivos publicos nacionais;
t Instrumentos de apoio a investimento do QREN;

= Qutros instrumentos de financiamento.
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Incentivos publicos municipais

#  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 sé&o responsaveis pela intervencdo e a
quantidade de materiais de pintura sera definida por prédio e por candidatura apos
realizacdo da vistoria, dando-se prioridade aos prédios que se apresentem,

comparativamente, em pior estado de conservacao.

Incentivos publicos nacionais

Os programas nacionais de apoio a reabilitacdo urbana, através de instrumentos de
comparticipacao e financiamento dessas acgodes, sao geridos pelo Instituto da Habitacao e
Reabilitacdo Urbana (IHRU). Os programas sao os seguintes:

: RECRIA

O Regime Especial de Comparticipacdo na Recuperacdo de Imoveis Arrendados visa
financiar a execucao das obras de conservacao e beneficiagao que permitam a recuperagao
de fogos e imdveis em estado de degradacdo, mediante a concessédo 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 fragdo habitacional cuja renda
tenha sido objeto de correcéo 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
¢ suportada em 60% pelo IHRU e em 40% pelo Municipio.

: REHABITA

O Regime de Apoio a Recuperacéo 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 pressupde a celebragao de
acordos de colaboracdo entre o IHRU, as Camaras Municipais e outras instituicbes de
crédito autorizadas. O financiamento no ambito do REHABITA destina-se a apoiar a
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execucéo de obras de conservagado, de beneficiagdo ou de reconstrugdo de edificios
habitacionais e as agcdes de realojamento provisorio ou definitivos decorrentes, no ambito de
operacdes municipais de reabilitacdo dos nlcleos urbanos histéricos que sejam declarados

como areas criticas de recuperacéo e reconversdo 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 Comparticipacdo e Financiamento na Recuperacdo de Prédios
Urbanos em Regime de Propriedade Horizontal visa apoiar financeiramente a execucao de
obras de conservacdo nas partes comuns de edificios constituidos em regime de
propriedade horizontal. Em determinadas condicoes, os condéminos podem, ainda, aceder
a um financiamento para a realizagao de obras nas fragbes autbnomas.

As comparticipacoes a fundo perdido destinam-se a realizacdo de obras de conservagao
ordinéria e extraordinaria nas partes comuns dos prédios, cujo valor maximo ndo 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 concessao de empréstimos sem juros pelo IHRU, para
realizacéo de obras de conservagao i) em habitacdo propria permanente de individuos ou
agregados familiares, i) em habitacdes devolutas de que sejam proprietarios os Municipios,
as instituicoes particulares de solidariedade social, as pessoas coletivas de utilidade publica
administrativa que prossigam fins assistenciais e as cooperativas de habitagao e construcao
e iii) em habitacdes 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 habitagao.

PORTA 65 Jovem

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

subvencao mensal.

Este programa podera constituir-se como um importante contributo para a dinamizagéo do
mercado de arrendamento na frente de Rio da Baixa de Coimbra, e indireta mas
consequentemente para a reabilitacao do edificado.

PRAUD

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

O PRAUD-Obras destina-se a proprietarios que residam no imovel, ou a iméveis arrendados,

que nao possam usufruir do RECRIA ou outros programas.

A gestao do Programa PRAUD-OBRAS ¢ assegurada pela Diregao Geral do Ordenamento
do Territorio e Desenvolvimento Urbano, em estrita colaboragdo com as Comissdes de
Coordenacédo e Desenvolvimento Regional (CCDR) da area de intervencéo, que fazem o
acompanhamento das operacoes de reabilitacdo ou renovacao urbanas.

Os custos devidos pela realizacdo das obras sao repartidos na proporcao de 50% para o
proprietario, 25% para a Camara Municipal e 25% para a Administracdo Central, com a
exclusao dos custos relativos ao procedimento de empreitada, designadamente elaboracao
de projetos, medigdes, orcamentos, processo de concurso, acompanhamento e fiscalizagao

da obra, os quais sdo exclusivamente suportados pelo Municipio.

Instrumentos de apoio ao investimento do QREN

Embora a reabilitacao do parque edificado, que consubstancia a ORU da frente de Rio 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 acoes integrados nesta

operagao.
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O Programa Operacional (PO) Regional do Centro 2007-2013 € um instrumento do Quadro de

Referéncia Estratégico Nacional (QREN) com aplicacdo exclusiva a Regido 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 acdes a desenvolver no

quadro de operagbes de reabilitacdo urbana, designadamente através do regulamento

especificos “reabilitagao urbana”.

Reabilitacao Urbana

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

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

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

— Melhoria das condicbes de eficiéncia energética em habitacoes existentes;

— Equipamentos de microproducdo de energia através da utilizacao de fontes

renovaveis.

O montante anual dos investimentos correspondentes as tipologias de operacoes referidas
nao pode exceder 15% do valor patrimonial tributario dos respetivos prédios urbanos. Os
financiamentos atribuidos a estas operacbes revertem integralmente a favor dos

correspondentes proprietarios imobiliarios.

Outros instrumentos de financiamento
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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 imdéveis sujeitos a acoes
de reabilitagéo realizadas nas areas de reabilitacdo urbana, beneficiam de incentivos fiscais
na tributacdo dos rendimentos obtidos em sede de IRS, IRC e IMI. Os Fundos sao
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autorizados pela CMVM, e terdo 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 Comissdo 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 intervengdes integradas

de desenvolvimento urbano.

A tradicional forma de apoio a projetos isolados através de comparticipacbes a fundo
perdido é substituida pela mobilizagdo de fundos estruturais comunitarios numa otica de
financiamento reembolsavel 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 condicoes atrativas para que os investidores
privados invistam em FDU, criando solucdes de engenharia financeira, sob a forma de
parcerias publico-privadas ou outras, que podem viabilizar operagbes de regeneragao
urbana de maior risco ou de rentabilidade menos atrativa para o mercado.

Pretende-se ainda, através da recuperagao 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 participacdes no capital de estruturas empresariais
(empresas, Fll, parcerias publico-privadas) criadas para a realizacdo de projetos de
desenvolvimento urbano, de concessdo de empréstimos ou de concessdo de garantias. Os
FDUs séo veiculos de financiamento reembolsével (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 instituicao 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
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publicos alavanquem investimentos privados. Os destinatarios finais dos financiamentos
JESSICA séo as entidades, publicas ou privadas, coletivas ou singulares, que promovam
projetos urbanos no d&mbito 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 operacao de reabilitagdo urbana estabelecera protocolos com as
instituicbes bancérias disponiveis para o financiamento de operacbes de reabilitacdo

urbana.

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

como administragbes de condominio.

Sistema de Incentivos a Projetos de Modernizacao do Comercio - MODCOM

Este sistema, financiado pelo Fundo de Modernizacdo do Comércio, apoia a modernizacéo
e a revitalizacdo da atividade comercial, em especial em centros de comércio com
predominio do comércio independente de proximidade, bem como a promocéao de agdes

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

A este sistema podem candidatar-se pequenas, médias e microempresas, agrupamentos
de empresas e associagdes empresariais. O IAPMEI e a DGAE séo 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 intervencéo nas cidades e da
reabilitacao urbana.

E este instrumento que ira acompanhar a Coimbra Viva SRU na gestao da ORU sistematica que
se propde, quer no suporte a dinamizagcdo da sua atividade enquanto entidade promotora e
coordenadora das intervencOes, quer na sensibilizacao e articulagao dos diferentes agentes
publicos e privados investidos na missao de reabilitacdo deste territério, quer ainda na defesa e
consolidagao do caracter integrado das intervengdes 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 agoes
no PERU da frente Rio da Baixa de Coimbra, afigura-se determinante, numa perspetiva
estratégica e operacional, identificar na ARU aquelas que sao as unidades de intervencao
prioritarias que possam estimular o processo de reabilitagdo urbana e que, pelo seu efeito
catalisador, possam induzir a implementagao de outras agdes de reabilitacao urbana na ARU e
no Centro Historico.

Esta faculdade € conferida pelo RJRU, no seu artigo 34.°, onde se identifica a figura das
“unidades de execucao ou de intervencao”, um recurso facultativo da ORU sistematica em ARU
aprovadas por instrumento proprio, como € 0 caso, que Vvisa assegurar numa area
geograficamente delimitada (correspondente a totalidade ou a parte da ARU) uma intervencao
especfifica de reabilitacdo 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 criagdo de economias de escala.

Assim, propbe-se a delimitacdo de trés (3) unidades de intervencao, considerando a sua
relevancia para a implementacao da visao e estratégia de reabilitacdo urbana definidas para a
frente Rio da Baixa de Coimbra, particularmente no que concerne a oportunidade da
intervengdo, ao estado de necessidade em matéria de reabilitacdo e renovacdo urbana e,
também, ao papel e simbolismo histérico e cultural que estas areas representam, enquanto
elementos fundamentais na estruturagao urbana da frente ribeirinha e da Baixa de Coimbra

(espacial, econémica, social e cultural): “Emidio Navarro”, “Coimbra A” e “Viver o Rio”.
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As caracteristicas especificas das unidades de intervencao em apreco (dimenséao e escala)
abrem caminho para que a Coimbra Viva SRU, na sua concretizacdo, faca uso das
modalidades de execucao em pareceria com entidades privadas, nomeadamente recorrendo
as formas de “concessdo de reabilitacdo urbana” ou de “contrato de reabilitacdo urbana”
estabelecidas no artigo 41.° do RJUE.

Esta opgao 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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100 300m @
: Limite de Intervengédo ARU Rio I:I Unidade de Intervengéo "Emidio Navarro" I: Unidade de Intervengéo "Coimbra A" l:l Unidade de Intervengao "Viver o Rio" | |

Figura 6 | Coimbra-Rio — Unidades de Intervencéo sobre ortofotomapa
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Figura 7 | Coimbra-Rio — Unidades de Intervencéo sobre cartografia
Fonte: Parque EXPO, 2012
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7.1. “Emidio Navarro” [UI.R1]

Identificacao da area de intervencao

A unidade de intervencéo “Emidio Navarro” [UI.R1] abrange uma area com cerca de 2,1ha,
limitada a nascente pela Rua da Alegria e a poente pela Avenida Emidio Navarro, no troco
compreendido entre o Parque Verde e o Largo da Portagem, em frente ao Parque Manuel
Braga. Esta faixa de terreno, com uma localizacao privilegiada na frente de Rio da cidade de
Coimbra, estabelece a ligacao/ o remate entre a cota alta e a cota baixa da cidade, entre a Alta
e a frente de Rio, tendo na sua frente o aprazivel plateau de recreio e lazer sobre o rio que € o
Parque Manuel Braga.

A érea é composta por dois quarteirdes; um quarteirdo a norte, de maiores dimensoes, e que
apresenta um conjunto de edificios com idéntica tipologia e uma cércea que varia entre os 2 e
os 4 pisos, sendo rematado no seu gaveto sul|poente por um edificio de grande dimenséao,
mais recente e atingindo os 7 pisos na esquina, que alberga o Hotel Ibis e um centro de
escritérios; o quarteirdao de sul, de menores dimensdes — sensivelmente metade do
comprimento do quarteirao norte —, apresenta um conjunto de edificios mais recentes e com
um maior nUmero de pisos, apresentando uma frente urbana de 7 pisos para a Avenida Emidio

Navarro.
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Figura 8 | “Emidio Navarro” — Algumas imagens da area de intervengao
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Figura 9 | “Emidio Navarro” — Limite sobre ortofotomapa
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Figura 10 | “Emidio Navarro” — Limite sobre cartografia
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Identificacao dos prédios abrangidos

A Unidade de Intervencao “Emidio Navarro” abrange, aproximadamente, 24 edificios, dos quais
17 encontram-se em bom estado de conservacéo. Dos restantes 7 edificios, 3 encontram-se
em razoavel estado de conservacdo, 2 encontram-se em mau estado de conservagao; 1

encontra-se em ruina e num deles encontram-se ja em curso as obras de reabilitagdo.

Os edificios existentes apresentam um mix funcional que torna dificil a eleicdo de um uso como
dominante: a habitagdo esta presente em 9 edificios mas em 6 deles em articulagdo com o
comércio; o comércio esta igualmente presente em mais 7 edificios — em 2 deles como uso
exclusivo e nos outros 5 em articulagao com 0 uso para servicos e/ ou equipamento; em 2 dos
5 edificios que apresentam uma utilizagdo exclusiva para servicos e/ ou equipamento

encontram-se em funcionamento dois hotéis — Avenida e Ibis.

Dos 24 edificios existentes, 10 possuem 2 pisos, 5 possuem 3 pisos e 4 possuem 4 pisos,
surgindo como excegao volumétrica nesta frente urbana, mas apesar de tudo integrada e

coerente, a existéncia de 4 edificios com um maximo de 7 pisos.

Modalidade de execucao

A Unidade de Intervencdao “Emidio Navarro” foi delimitada de forma a assegurar um
desenvolvimento urbano harmonioso da area de intervencdo e da sua envolvente, a
possibilitando uma justa reparticdo de beneficios e encargos pelos diversos proprietarios
abrangidos e, acima de tudo, garantindo a coeréncia na intervencao de reabilitagao nesta frente
urbana e a sua articulacdo com o centro histérico, e potenciando uma intervencao integrada

nos varios imoéveis envolvidos que permita a consolidagao deste tecido urbano.

A concretizagdo da Unidade de Intervencdo “Emidio Navarro” devera partir da iniciativa da
entidade gestora para a sua promogao/ dinamizagado e, assentar, na sua totalidade ou em
parte, numa parceria entre essa entidade e as varias entidades privadas presentes na area de
intervencao.

A modalidade de execucdo a adotar devera considerar a possibilidade de administragao
conjunta, cabendo a entidade gestora dinamizar a intervencdo no espaco publico — na frente da
Avenida Emidio Navarro —, em associacdo com os proprietarios e titulares de outros direitos,
onus e encargos, no que diz respeito aos imoéveis e a cedéncia para o dominio publico
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municipal de alguns dos logradouros existentes a cota baixa, ao longo da Rua da Alegria, bem

como a construcao de uma nova frente urbana a tardoz.

Programa de intervencao

A intervencdo de reabilitagdo urbana na unidade de intervencdo “Emidio Navarro” devera

enquadrar-se nas linhas gerais e objetivos da estratégia global de reabilitacdo e de

requalificagao da ARU da frente de Rio da cidade de Coimbra estabelecidos no seu PERU.

Objetivos

O programa de intervencdo para esta unidade intervencdo devera ter presente os seguintes

objetivos:

PARQU=XPO

Promover a reabilitacao dos edificios localizados na frente urbana poente do quarteirdo
norte da unidade de intervencdo, ao longo da Avenida Emidio Navarro, ponderando,
caso a caso, em face da tipologia e do desenho do edificado existente, a viabilidade do
aumento do seu nimero de pisos;

Promover, associada a reabilitacdo do edificado existente, a construgdo de uma frente
urbana ao longo da cota baixa que acompanha a Rua da Alegria, para que o impasse
af existente deixe de transmitir o caracter de traseiras que hoje é dominante;

Promover a viabilidade de uma solucdo que possibilite ligar, pedonalmente, o fim

desse mesmo impasse com a Avenida Emidio Navarro;

Promover a concretizacdo de uma passagem, no prolongamento da escada que faz a
ligacao entre a Couraca de Lisboa e a Rua da Alegria, que permita a ligacao pedonal
entre a Rua da Alegria (cota alta) e a Avenida Emidio Navarro (cota baixa);

Promover a construgao de um edificio no gaveto formado pelas Rua de Olivenca e Rua
da Alegria, destinado a usos mistos e estacionamento;

Promover o reperfilamento dos arruamentos existes na area de intervengao,
melhorando a qualidade do espaco publico e as condicdes de circulacdo pedonal e
disciplinado o estacionamento.
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Conceito

O conceito para a intervencéo de reabilitacdo urbana a realizar na unidade de intervengao
“Emidio Navarro” deverd assentar na consolidacdo urbana dos quarteirbes e arruamentos
existentes, melhorando a qualidade do espaco publico existente e criando alternativas a
circulacao pedonal que nao se limitem ao acompanhamento dos arruamentos.

Acdes

R|1.2.A - Parque edificado de Coimbra-Rio
Reabilitacdo do parque edificado, publico e privado, da Area de Reabilitacao Urbana, em

funcao do estado de conservacao de cada uma das edificacoes.

R|1.2.B — Novas ancoras funcionais de Coimbra-Rio
Trata-se de proceder a reconversdo de uso dos edificios ocupados por servicos publicos
existentes, de forma a contribuirem para a dinamizagéo e atratividade econémicas da zona Rio

de Coimbra.

Nesta acdo estao incluidos edificios cujas dimensbes e localizacéo revelam potencial para
acomodar novos usos, que permitem introduzir funcdes urbanas relevantes para a afirmacao

desta area da cidade.
Como exemplos de edificios potencialmente integrados nesta acéo, sugerem-se 0s seguintes:

¢ Construgao de edificio no lote entre a Rua da Alegria e a Av. Emidio Navarro, frente as
escadinhas da Couraga de Lisboa, que possibilite a criagdo de ligagao pedonal em
ponte as escadinhas da Couraca de Lisboa. Esta solucdo de atravessamento deve ser

integrada no projeto de arquitetura e articulada com as funcdes do edificio.

R|2.4.C - Edificio da Alegria
Construcao de edificio, em terreno do dominio privado municipal, que, para além dos usos de
habitagdo e servicos, inclua um parque de estacionamento publico, que tera como principal

publico-alvo a oferta de parqueamento aos residentes e utilizadores da Alta.
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O parque de estacionamento deste edificio tem como objetivo fundamental aumentar a oferta
de estacionamento em resposta as limitagdes de lugares de estacionamento no interior da area
de intervencdo, devendo ter tarifas adequadas as necessidades dos residentes e,

supletivamente, dos trabalhadores e estudantes.

A taxa de ocupacdo do parque de estacionamento podera ser maximizada atraves da
complementaridade entre estes dois segmentos (residente - horario noturno e fins-de-semana:
trabalhadores - horario diurno). Este parque complementa a oferta existente a norte, no parque

de estacionamento do Mercado D. Pedro V.

R|6.2.C — Hotéis na frente de Rio
Melhoria dos equipamentos hoteleiros existentes — Hotel ibis, Hotel Mondego, Hotel Oslo e

Hotel Braganca, integrando a estratégia de melhoria da oferta hoteleira de qualidade.

As intervengdes serdo executadas conforme o estado de conservacdo dos edificios e tendo em

vista a sua modernizacao e aumento da qualidade da oferta.

A reabilitacao e valorizacao deste parque edificado serdo executadas em funcao do estado de

conservagao e utilizacao, sendo para tal considerados 3 niveis de intervengao:

Valorizacao funcional: investimento na valorizacao funcional;

Intervencao ligeira e valorizacao funcional: pintura das fachadas, pequenos arranjos nas

coberturas e investimento na valorizac¢do funcional;

Intervencéo média e valorizagdo funcional: intervencdes nas coberturas, substituicdo de
redes, reformulagcdo de espacos interiores, em particular cozinhas e instalacoes

sanitarias, e investimento na valorizacéo funcional.

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 caracterizacéo 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

PARTE Il 85/149



COIMBRA RIO | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A - PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

Acéo R|1.2.A - Parque edificado da Baixa
O quadro seguinte apresenta uma descricao preliminar da intervencéao sobre os edificios, para
0S quais nao se propde valorizagao funcional, tendo por base a avaliagcao do respetivo estado

de conservacao e a intervencao preconizada.

Niveis de intervencao fisica, segundo o estado de conservagao dos edificios

ESTADO DE CONSERVAGAO DO

EDIFICADO NIVEL DE INTERVENGCAO DESCRICAQ DA INTERVENGAO
Bom/em obra Sem intervencao* -

. P Intervencoes ligeiras de manutengao das
Razoavel Intervencao ligeira

fachadas e coberturas.

Intervencgdes nas coberturas, substituigao de
redes técnicas, reformulacéo de espagos

Mau Intervencao média o ! : ; -
interiores, em particular cozinhas e instalacoes
sanitarias.

Intervenges na organizagao interior da
. - edificacao, alteragcoes de fundo na estrutura, nas

Ruina Intervencgao profunda
fachadas ou nas coberturas e/ou nova
construcao.

VALOR DE

) i 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 R|1.2.B - Novas ancoras funcionais da frente de Rio

A intervencao inclui os trabalhos necessarios para a adaptacao dos edificios existentes as
novas funcionalidades, nomeadamente, a reorganizacéo interior dos edificios para responder
aos novos programas funcionais, alteragdes estruturais, trabalhos nas fachadas e nas

coberturas e nova construgao.

_ VALORDE

’ . REFERENCIA POR ABC
NIVEL DE INTERVENCAO (IVA INCLUIDO)
Intervencao ligeira € 350/m?
Intervengdo média € 600/m?
Intervengéo profunda € 800/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012

Acéo R|2.4.C - Edificio da Alegria
A intervengdo inclui os trabalhos necessérios para a construcdo de edificio, em terreno do
dominio privado municipal, que, para além dos usos de habitacéo e servicos, inclua um parque

de estacionamento publico.

_ VALORDE
REFERENCIA POR ABC
(IVA INCLUIDO)

Construgao nova €800/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012

Acéo R|6.2 C - Hotéis na frente de Rio
A intervencéo inclui os trabalhos necessérios para a reabilitacdo e valorizacdo deste parque
edificado, que sera executado em funcdo do estado de conservagéo e utilizagéo, sendo para

tal considerados 2 niveis de intervencéo:

_ VALORDE

) . REFERENCIA POR ABC
NIVEL DE INTERVENCAO (IVA INCLUIDO)
Intervengao ligeira €250/m?
Intervengao média € 500/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012
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Programa operacional
O Programa de Intervencdo desta Unidade congrega acdes especificas da Area de
Reabilitacdao 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
R|1.2.A- Parque edificado da frente de Rio
R|1.2.B— Novas ancoras funcionais da frente de Rio
2.4. +mobilidade
R|2.4.C - Edificio da Alegria
6.2. +hotéis
R| 6.2 C — Hotéis na frente de Rio

Fonte: Parque EXPO, 2012
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7.2. “Coimbra A” [Ul.R2]

Identificacao da area de intervencao

A unidade de intervencao “Coimbra A” [UI.R2] abrange uma area com cerca de 3,6ha, &
limitada a norte pela Rua dos Oleiros, a sul e a nascente pela Avenida Ferndo de Magalhaes,
abrangendo o Largo das Ameias, e a poente pela Avenida Cidade de Aeminium, e localiza-se
ao longo da frente de Rio da Cidade de Coimbra.

Considerando a volumetria e a implantagao das construgoes nela existentes, poder-se-ia dizer
que esta unidade de intervencao é constituida por quatro quarteirdes; contudo, em face da
auséncia de arruamentos publicos e da forte presenga que as linhas férreas tém nesta area,
apenas é possivel identificar um quarteirdo perfeitamente regular e autonomizado do restante
contexto.

Dos varios edificios existentes nesta unidade de intervencdo séo de destacar, pelas suas
caracteristicas arquiteténicas e pelos usos que albergam ou albergaram a Estacédo Nova, o
edificio do antigo Grémio da Lavoura e a antiga Escola Primaria onde hoje funciona a Junta de
Freguesia de Sao Bartolomeu.
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Figura 11 | “Coimbra A” — Algumas imagens da &rea de intervencéo
Fonte: Parque EXPO, 2012
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100m

Figura 12 | “Coimbra A” — Limite sobre ortofotomapa
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Figura 13 | “Coimbra A” — Limite sobre cartografia
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Identificacao dos prédios abrangidos

A Unidade de Intervengéo “Coimbra A” abrange, aproximadamente, 15 edificios e mais um
conjunto de construcdes menos qualificadas dispersas por alguns do logradouros, dos quais 1
se encontra em bom estado de conservacdo. Dos restantes 14 edificios, 5 encontram-se em
razoavel estado de conservacédo e 9 encontram-se em mau estado de conservacéo. As
construcdes existentes no interior dos logradouros encontram-se, na sua quase totalidade, em
mau estado de conservacdo. Existe igualmente uma area onde anteriormente ja estiveram
implantadas algumas construcbes mas que hoje se encontra ja limpa e a aguardar um
desenvolvimento futuro, sendo igualmente de referir que esta unidade de intervencao é
atravessada pelas linhas férreas que partem da chamada Estacéo Nova.

Os usos dominantes nos edificios existentes na Unidade de Intervengao séo equipamento — 4
edificios — e comércio e servicos — 5 edificios —; 0 uso comércio esta igualmente presente no
rés-do-chao dos 4 edificios que apresentam nos pisos superiores a funcéo residencial, a qual
é, assim, residual nesta Unidade de Intervencao. A area apresenta ainda 2 edificios que se

encontram atualmente devolutos.

Dos edificios existentes nesta Unidade de Intervencédo importara destacar 3 que pelas suas
caracteristicas arquitetonicas se podem considerar como edificios notaveis e relevantes do
ponto de vista patrimonial — a Estacao Nova, o edificio do antigo Grémio da Lavoura e a antiga
Escola Primaria, hoje Junta de Freguesia.

Modalidade de execucao

A Unidade de Intervencao “Coimbra A” foi delimitada de forma a conseguir assegurar um
desenvolvimento urbano harmonioso da area de intervencdo e da sua envolvente, tendo por
objetivo possibilitar uma justa reparticdo de beneficios e encargos pelos diversos proprietarios
abrangidos e a garantir a coeréncia e a qualidade urbana da intervencdo, potenciando uma
intervencao integrada e integradora, envolvendo num processo conjunto os varios cadastros
abrangidos, que permita uma abertura desta area ao rio, através da criacdo de espagos de
recreio e lazer em articulacao direta com a margem do Mondego.

A concretizagao da Unidade de Intervencao “Coimbra A” devera contar com uma participagcéo
ativa da entidade gestora na criagcédo das condigbes necessarias ao envolvimento na operacao
das varias entidades privadas presentes na area de intervengao.
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A modalidade de execucado a adotar devera possibilitar a entidade gestora a definicdo das
condicoes de reabilitacao urbana/ substituicao do edificado e requalificacao do espaco publico
— atribuindo-lhe funcdes de dinamizagcdo e apoio ao processo de reabilitacao —, e aos
particulares a iniciativa de promogéo de uma operacéo imobiliaria que permita uma utilizacéo
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.

Programa de intervencéao

Aintervengéo de reabilitagdo urbana na unidade de intervencéo “Coimbra A” devera enquadrar-
se nas linhas gerais e objetivos da estratégia global de reabilitagao e de requalificagdo da ARU
da frente de Rio da cidade de Coimbra estabelecidos no seu PERU.

Objetivos

O programa de intervencdo para esta unidade intervencdo devera ter presente os seguintes
objetivos:

Promover a desativagéo e remocao da linha ferroviaria que estabelece a ligagao entre a

Estacao Nova e Coimbra B;

Promover a conversdo do edificio da Estagdo Nova e do seu espaco envolvente num
equipamento de oferta recreativa e cultural, onde possa ser instalado um centro de
acolhimento ao visitante de Coimbra, com posto de turismo, e um polo de recreio e lazer
para a populacao residente na Baixa e na frente de Rio;

Promover a concretizacéo urbana do trogo poente da chamada Rua Central de Coimbra;

Promover a reabilitacéo e o uso publico do edificio do antigo Grémio da Lavoura;

Promover a construgdo e entrada em funcionamento da Central logistica da Baixa
Comercial,

Promover a reabilitagdo e consolidacao urbana do quarteirdo definido pela Avenida
Fernao de Magalhaes e a pela Rua Anténio Granjo;

Promover a construcao da nova travessia pedonal do Rio Mondego.
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Conceito

Criar na area desta unidade de intervengdo o mais amplo espaco publico de contacto entre a
Baixinha da cidade de Coimbra e o Rio Mondego, associado a supresséo da linha de comboio,
a atribuicdo de um uso publico turistico a Estacdo Nova e publico cultural ao antigo Grémio da
Lavoura, a abertura e consolidacdo urbana do corredor publico do prolongamento da Rua
Central de Coimbra e a construgcdo de uma nova travessia pedonal que faca neste ponto a
ligacao com a margem esquerda do Rio Mondego.

Acodes

B|1.1.A - Central logistica da Baixa Comercial

Criacao de uma central logistica que sirva os estabelecimentos da Baixa Comercial, através da
implementacao de uma central de stocks e de um sistema de distribuicao e gestao de
mercadorias no interior da Baixa, com a finalidade de:

¢ Libertar espaco nos edificios atualmente ocupado por zonas de armazenagem, com O
objetivo de valorizar a utilizacdo funcional do edificado e o patrimodnio imobiliario, e ainda
incrementar os niveis de seguranca, reduzindo a carga térmica atualmente presente no
conjunto edificado da Baixa. Esta estratégia sera traduzida, a prazo, na fixagao/ atracao
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 expanséo futura [se necessario], e devera ter acessos que permitam o
abastecimento por veiculos de carga de pequeno e médio porte. A operacdo de descarga
deverad ser efetuada no interior da central. A distribuicio das mercadorias pelos
estabelecimentos comerciais deverda ser efetuada por veiculos de pequena dimenséo,
preferencialmente com baixas emissdes de CO2.

A é&rea de armazenagem deve ser compativel com as necessidades atuais dos
estabelecimentos existentes, devera ser determinada/ atribuida em funcéo da area que cada
estabelecimento hoje atribui a essa funcéo, e deverd considerar a possivel evolucédo da
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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 funcoes

complementares - designadamente comeércio, servicos e estacionamento.

R|1.2.A - Parque edificado de Coimbra-Rio

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

R|1.2.B — Novas ancoras funcionais de Coimbra-Rio

Trata-se de proceder a reconversdo de uso dos edificios ocupados por servicos publicos
existentes, de forma a contribuirem para a dinamizagéo e atratividade econémicas da zona Rio

de Coimbra.

Nesta acdo estdo incluidos edificios cujas dimensbes e localizacéo revelam potencial para
acomodar novos usos, que permitem introduzir fungdes urbanas relevantes para a afirmacao

desta area da cidade.

Como exemplos de edificios potencialmente integrados nesta acéo, sugerem-se os seguintes:

Antigo edificio do Grémio da Lavoura sem ocupagao (a norte da Estagao Coimbra A) —

dotar este edificio com uso coletivo, preferencialmente de indole cultural, que permita a
integragao da area no circuito turistico da cidade;

Edificio da Junta de Freguesia (em funcionamento), penultimo quarteirdo poente da Av.

Ferndo Magalhdes. Manter as caracteristicas funcionais do edificio e fomentar a sua

dinamizacao recreativa e cultural.

R|2.1.A — Rua Central de Coimbra — trogo poente

Abertura de uma nova artéria integrada no eixo central da cidade, ligando (prolongando) a Av.
Central de Coimbra até a Av. Cidade de Aeminium, através do espaco canal produzido no
ambito das obras para instalacdo da linha de metropolitano, e estabelecendo uma ligacao
direta entre a zona da Camara Municipal e a Av. Ferndo de Magalhaes.
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A construgao desta nova via, ocupando um “vazio urbano” criado pelo espaco canal do
metropolitano, implica a demolicdo total ou parcial de uma banda, de antigos armazéns e
industrias na Avenida Ferndo de Magalhaes.

Trés objetivos mais importantes presidem a necessidade de concretizagao deste projeto:

O estabelecimento, ha muito ansiado pela populagéo de Coimbra, de uma ligagao 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;

O completamento do interior da malha urbana da Baixa de Coimbra, resultante das

desconstrucbes necessarias para implantagdo da infraestrutura destinada ao

metropolitano;

O acréscimo das solugbes viarias na Baixa e da acessibilidade da area oriental da
cidade ao rio.

R|2.3.A — Nova travessia pedonal do Rio Mondego

Construcao de uma nova travessia pedonal do Mondego, no prolongamento do eixo central de
Coimbra, ligando a nova estacao de metro Aeminium/ Loja do Cidadao e a Avenida de
Conimbriga na margem esquerda do rio, nas proximidades da Escola Basica Poeta Manuel da
Silva Gaio.

Para além do acréscimo da acessibilidade criada a rede de metropolitano, esta nova travessia
incrementa a conexao entre as margens do Mondego e possibilita também uma ainda maior
centralidade ao novo equipamento da cidade Coimbra A, com evidentes vantagens do ponto
de vista das alternativas de percursos turisticos.

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 servigos para promover a mobilidade da populacédo no contexto da area
metropolitana de Coimbra. Trata-se, evidentemente, de um projeto vital para concretizar a visao
para o Centro Histérico da cidade e promover a sua reabilitacéo integrada.
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Segundo a missédo da Metro Mondego, o tram-train devera integrar um processo de
modernizacao e articulagao dos sistemas de transporte, contribuindo para a melhoria das
acessibilidades e do desenvolvimento econémico e social, bem como para as condicbes de

integracao territorial € de planeamento e ordenamento urbano.

O Metro Mondego desenvolver-se-a em duas fases: a primeira corresponde a modernizacéo da
Linha da Lousa, a partir de Coimbra B, e a segunda a construcéo da Linha do Hospital, entre o
Mondego, no Centro Histdrico, e o novo hospital pediatrico. Na érea da Baixa-Rio processa-se
a ligagao das linhas, na estagao de Aeminium/ Loja do Cidadao, e englobara ainda as estacoes

de Arnado e Portagem.

R|3.1.A — Alameda do Rio

Esta acéo visa a criagdo de uma sequéncia areas pedonais, no troco entre o Arnado e a
Estacao Coimbra A, numa faixa de cerca de 40m de largura junto ao rio, francamente
arborizada, com amplos passeios e areas ajardinadas, areas de estadia formal (bancos,
conjuntos de mesas e cadeiras, etc.), quiosques com esplanada, zonas de recreio infantil e
sanitarios publicos. O projeto implica ainda a pavimentacéo, drenagem, plantagoes e respetivo
sistema de rega, iluminacéo publica e sinalética. A area deveré integrar parte do troco urbano
da ciclovia do Mondego e um percurso de manutengado em continuidade com o ja existente na
Mata do Choupal. Este projeto implica, naturalmente, a retirada da linha de comboio e sera

compativel com a implantagao do Metro Mondego.

O carater destes jardins enquadra-se numa estratégia que estabeleca a continuidade ente a
estrutura naturalizada da Mata do Choupal e o desenho formal do Jardim Manuel Braga e deve
ser concretizada através do lancamento de um concurso publico para o projeto.

Esta acéo visa ainda a consolidacdo do muro da orla ribeirinha em toda a extenséo da area

sujeita a intervencao.

R|6.2.C — Hotéis na frente de Rio

Melhoria dos equipamentos hoteleiros existentes — Hotel ibis, Hotel Mondego, Hotel Oslo e
Hotel Braganca, integrando a estratégia de melhoria da oferta hoteleira de qualidade.

As intervengdes serao executadas conforme o estado de conservagao dos edificios e tendo em
vista a sua modernizacao e aumento da qualidade da oferta.

A reabilitacéao e valorizacao deste parque edificado serdo executadas em funcao do estado de

conservagao e utilizacao, sendo para tal considerados 3 niveis de intervengao:
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Valorizacao funcional: investimento na valorizacao funcional;

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

Intervencdo média e valorizagao funcional: intervengdes nas coberturas, substituicao de
redes, reformulacdo de espacos interiores, em particular cozinhas e instalacoes

sanitarias, e investimento na valorizagao funcional.

R|6.4.A — Coimbra A [Coimbra Acolhe]

Conversao do edificio e espago envolvente como grande equipamento de oferta recreativa e
cultural, tendo em vista a consolidacéo da oferta turistica e de lazer em conformidade com a
reabilitacdo do Centro Histérico, da Baixa e da zona Rio.

Instalacao de um centro de acolhimento ao visitante de Coimbra, de um centro de recreio e
lazer para a populacao local e do posto de turismo.

O espago do visitante centralizara toda a informacao turistica e cultural e integrard espacos
comerciais e de servigos (v.g. bilhetes para transportes e espetaculos, rent-a-car, rent-a-bike)
de interesse turistico e atendimento policial de vocacéo turistica.

A drea de lazer integra espacos comerciais, equipamento de bares e restauracéo (v.g.
esplanadas sobre o Mondego). Contempla igualmente diversas ofertas de equipamento para a
pratica de desportos urbanos de ar livre (v.g. bicicleta, skate, patins).

Na reconverséo deste edificio devera ser mantida a memaria do edificio anterior, enquanto
estacdo ferroviaria, e devera albergar um nlcleo museoldgico associado a tematica dos

transportes.

Quallificacédo do espago publico envolvente e sua articulacdo com os jardins do Mondego e
ponte pedonal do eixo central, no sentido da sua valorizacdo patrimonial e paisagistica, com
predominio do uso pedonal e ciclavel.
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Investimento

Seguidamente apresentam-se, sempre que aplicavel, os valores de referéncia associados as
acoes inscritas nesta Unidade de Intervencdo. A estimativa de pregos unitarios foi feita com
base em valores indicativos segundo a caracterizacéo 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:

B|1.1.A - Central logistica da Baixa Comercial
A intervencao inclui os trabalhos necessarios para a construgao da central logistica.

VALOR DE
REFERENCIA POR
ABC

(IVA INCLUIDO)

Construcao nova €600/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012

Acao R|1.2.A - Parque edificado da Baixa

O quadro seguinte apresenta uma descricao preliminar da intervencéo sobre os edificios, para
0S quais nao se propde valorizagao funcional, tendo por base a avaliagcao do respetivo estado
de conservacao e a intervencao preconizada.

Niveis de intervencao fisica, segundo o estado de conservagao dos edificios

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

Bom/em obra Sem intervencao* -

Intervencoes ligeiras de manutencao das

Razoével Intervencao ligeira
¢ 9 fachadas e coberturas.

Intervencdes nas coberturas, substituicao de
redes técnicas, reformulacao de espagos
interiores, em particular cozinhas e instalacoes
sanitarias.

Mau Intervencao média

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

Ruina Intervencgao profunda
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VALOR DE

REFERENCIA POR ABC

NIVEL DE INTERVENCAO (IVA INCLUIDO)
Intervengao ligeira € 250/m?
Intervengao média € 500/m?
Intervengao profunda € 700/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012

Acéo R|1.2.B - Novas &ncoras funcionais da frente de Rio

A intervengdo inclui os trabalhos necessarios para a adaptacado dos edificios existentes as
novas funcionalidades, nomeadamente, a reorganizacéo interior dos edificios para responder
aos novos programas funcionais, alteragbes estruturais, trabalhos nas fachadas e nas
coberturas e nova construgao.

. VALORDE

’ . REFERENCIA POR ABC
NIVEL DE INTERVENCAO (IVA INCLUIDO)
Intervencao ligeira € 350/m?
Intervencao média € 600/m?
Intervengao profunda €800/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012

Acéo R|2.1.A - Rua Central de Coimbra — trogo poente:
A intervencéo inclui os trabalhos necessarios para a abertura do troco poente da Rua Central

de Coimbra.
VALOR DE REFERENCIA
POR ABC
(IVA INCLUIDO)
Intervencao profunda € 250/m?
Fonte: Parque EXPO, 2012
PARQU=XPO
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Acéo R|2.3.A - Nova travessia pedonal do Rio Mondego

A intervencgao inclui os trabalhos necessarios para a construgao de uma nova travessia pedonal
do Mondego, no prolongamento do eixo central de Coimbra, ligando a nova estagao de metro
Aeminium/ Loja do Cidaddo e a Avenida de Conimbriga na margem esquerda do rio, nas

proximidades da Escola Basica Poeta Manuel da Silva Gaio.

VALOR DE REFERENCIA
POR ABC
(IVA INCLUIDO)

Construgao nova € 2.500/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012

Acao R|3.1.A - Alameda do Rio
A intervencéo inclui os trabalhos necessarios para a criagdo de uma sequéncia de areas
pedonais, no troco entre o Arnado e a Estacdo Coimbra A, numa faixa de cerca de 40m de

largura junto ao rio e a consolidacao do muro na orla ribeirinha.

VALOR DE

REFERENCIA

(IVA INCLUIDO)

Intervencao profunda no espago publico € 250/m?
Consolidagao de muro na orla ribeirinha € 2.500/m

Fonte: Parque EXPO, 2012

Acao R|6.2 C - Hotéis na frente de Rio
A intervencéo inclui os trabalhos necessarios para a reabilitacdo e valorizagao deste parque
edificado, que sera executado em funcéo do estado de conservagao e utilizagéo, sendo para
tal considerados 2 niveis de intervengao:

. VALOR DE

’ . REFERENCIA POR ABC
NIVEL DE INTERVENCAO (IVA INCLUIDO)
Intervencao ligeira € 250/m?
Intervencao média € 500/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012
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Acéo R|6.4.A - Coimbra A [Coimbra Acolhe]
A intervencgao inclui os trabalhos necessarios para a conversao do edificio e espaco envolvente

como grande equipamento de oferta recreativa e cultural.

_ VALORDE

. B REFERENCIA POR ABC
NIVEL DE INTERVENCAO (IVA INCLUIDO)
Intervencao média na area coberta € 250/m?
Intervengdo média na area descoberta € 500/m?

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 9 10 11 12 13 14 15

1.1. Baixa de Coimbra - comércio de rua

B|1.1.A- Central logistica da Baixa Comercial
1.2. Coimbra com +vida

R|1.2.A- Parque edificado da frente de Rio
R|1.2.B— Novas ancoras funcionais da frente de Rio
2.1. Eixo Central de Coimbra
R|2.1.A- Rua Central de Coimbra — trogco poente
2.3. Ligar as margens
R|2.3.A— Nova travessia pedonal do Rio Mondego
2.5. Metro Mondego
R|2.5.A - Transporte ligeiro de grande capacidade
3.1. Parque Ribeirinho do Mondego - trogo Baixa | Rio
R|3.1.A- Alameda do Rio
6.2. +hotéis
R|6.2 C — Hotéis na frente de Rio
6.4. Coimbra A - espago do visitante
R|6.4.A— Coimbra A [Coimbra Acolhe] [ ]

Fonte: Parque EXPO, 2012
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7.3. “Viver o Rio” [UI.R3]

Identificacao da area de intervencao

A unidade de intervencéo “Viver o Rio” [UI.R3] abrange uma area com cerca de 7,5ha, &
limitada a norte pelos cadastros existentes a norte da Rua do Arnado e que permitem a sua
ligacao a Rua Abel Dias Urbano, a sul pela Rua dos Oleiros, a nascente pela Avenida Fernao de
Magalhaes e a poente pela Avenida Cidade de Aeminium, e localiza-se ao longo da frente de
Rio da Cidade de Coimbra.

Dos varios edificios existentes nesta unidade de intervencao séo de destacar, pelas suas
caracteristicas arquitetonicas e pelo potencial que apresentam para albergar novos usos o
edificio da antiga Fabrica Ideal, o edificio da Auto Industrial e o edificio da tipografia.
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Figura 14 | “Viver o-Rio” — Algumas imagens da area de intervengao
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Figura 15 | “Viver o Rio” — Limite sobre ortofotomapa
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Figura 16 | “Viver o Rio” — Limite sobre cartografia
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Identificacao dos prédios abrangidos

A Unidade de Intervencao “Viver o Rio” abrange, aproximadamente, 30 edificios e mais um
conjunto de construcdes menos qualificadas dispersas pela area do dominio publico ferroviario
e por alguns dos logradouros. Dos 30 edificios, 2 encontram-se em bom estado de
conservacao, 10 encontram-se em razoavel estado de conservagao, 13 encontram-se em mau
estado de conservagéo, 3 encontram-se em ruina e em 2 deles encontram-se ja em curso
obras de construcdo. As construcdes existentes no interior dos logradouros encontram-se em
razoavel ou mau estado de conservagao. Existe igualmente um conjunto de construcoes
precérias na area do dominio publico ferroviario, com fungdes relacionadas com o apoio a
atividade ferroviaria; havendo também a registar a presencga das linhas férreas que partem da
Estagdo Nova e das que servem estes armazéns de apoio.

Os usos dominantes nos edificios existentes nesta Unidade de Intervengéao séo, claramente,
comeércio e servigos — com um total de 6 edificios, de dimensao consideravel —, servicos — com
2 edificios — e industria — com um total de 7 edificios —; aos quais havera a acrescentar 3
edificios que ja terdo albergado usos industriais mas que atualmente se encontram devolutos.
O uso habitagéo, embora esteja presente em 9 edificios — todos eles com comércio ao nivel do
rés-do-chdo -, acaba por ter, em face da dimensdo dos edificios envolvidos quando
comparada com a dos restantes edificios, uma presenca minoritaria na area da Unidade de
Intervencao.

Dos edificios existentes nesta Unidade de Intervencdo importara salientar, pelas suas
caracteristicas arquiteténicas, o edificio da antiga fabrica Ideal, o qual se pode considerar como
notavel e relevante do ponto de vista patrimonial.

Modalidade de execucao

A Unidade de Intervencao “Viver o Rio” foi delimitada de forma a conseguir assegurar um
desenvolvimento urbano harmonioso da area de intervencdo e da sua envolvente, tendo por
objetivo possibilitar uma justa reparticao de beneficios e encargos pelos diversos proprietarios
abrangidos e a garantir a coeréncia e a qualidade urbana da intervencéo, potenciando uma
intervengéo integrada e integradora, envolvendo num processo conjunto os varios cadastros
abrangidos, que permita uma abertura desta area ao rio, através da criacdo de espacos de
recreio € lazer em articulacao direta com a margem do Mondego.
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A concretizacéo da Unidade de Intervencéao “Coimbra A” devera contar com uma participagao
ativa da entidade gestora na criacdo e promogao da marca “Arnado Criativo”, bem como na
criacdo das condigbes necesséarias ao desenvolvimento da operacdo, estimulando o

envolvimento das varias entidades privadas presentes na area de intervencao.

A modalidade de execucdo a adotar devera possibilitar a entidade gestora a definicdo das
condigoes de reabilitagdo urbana/ substituicdo do edificado e requalificacao do espago publico
— atribuindo-lhe funcdes de dinamizacao e apoio ao processo de reabilitacdo —, e aos
particulares a iniciativa de promogao de uma operacao imobiliaria que permita uma utilizacao
racional dos recursos disponiveis e a criacdo de economias de escala; deixando sempre em
aberto, se adequado ou necessério, a possibilidade de estabelecimento de parcerias entre a
entidade gestora e as entidades privadas.

Programa de intervencao

A intervencao de reabilitacao urbana na unidade de intervencao “Viver o Rio” devera enquadrar-
se nas linhas gerais e objetivos da estratégia global de reabilitacdo e de requalificacdo da ARU
da frente de Rio da cidade de Coimbra estabelecidos no seu PERU.

Objetivos

O programa de intervencdo para esta unidade intervencdo devera ter presente os seguintes
objetivos:

Promover a desativagao e remocéao da linha ferroviaria que estabelece a ligagao entre a
Estagdo Nova e Coimbra B, bem como das areas de armazenagem que lhe s&o
adjacentes;

Promover a Implantagdo de uma nova urbanizagao na frente ribeirinha, acolhendo os
usos de habitagado, comércio, equipamentos e servicos;

Promover a marca Arnado Criativo e a revitalizacao e regeneracao do edificado industrial
desativado com vista a instalagdo de atividades que integrem as indUstrias criativas e

respetivas estruturas de apoio;
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Promover a criagdo de uma sequéncia areas pedonais, na frente ribeirinha desta unidade

de intervencao, numa faixa de cerca de 40m de largura junto ao rio, francamente

arborizada, com amplos passeios e areas ajardinadas devidamente equipadas;

Promover a instalacao de uma unidade hoteleira no edificio da Fabrica Ideal;

Promover a consolidacao urbana do gaveto entre a Avenida Fernao de Magalhaes e a
Rua do Armado, bem com a ligacéo viaria e pedonal entre a Rua do Arnado e a Rua Abel

Dias Urbano.

Conceito

Criar na érea desta unidade de intervencéo um importante polo de atividades criativas, a partir
do aproveitamento e dinamizacéo das instalagbes de algumas das indUstrias que antigamente
aqui funcionaram e que hoje se encontram desativadas, bem como uma zona residencial de
exceléncia, tirando partindo dos terrenos disponiveis na frente do Rio Mondego apdés a

supressao da ligacao ferroviaria atualmente existente.

Acodes

R|1.2.A - Parque edificado da frente de Rio
Reabilitacdo do parque edificado, publico e privado, da Area de Reabilitacao Urbana, em

funcao do estado de conservacao de cada uma das edificagoes.

R|1.3.A - Viver o Rio [nova urbanizagdo na frente ribeirinha]

Implantacao de nova urbanizacdo, nos lotes que definem a frente ribeirinha, entre a Rua dos
Oleiros e a Rua do Arnado. A nova urbanizacdo terd um carater de multiusos com oferta de
habitagdo, comércio, equipamentos e servicos. Abarca a criagdo de espagos verdes de uso
publico no interior e a criacdo de novos eixos viarios e pedonais para a ligacao e articulagao da
frente rio com a Av. Ferndo Magalhdes. A proposta devera acautelar a salvaguarda e
valorizacdo do sistema de vistas que define a relagao cénica da urbanizagao com o rio, a
margem esquerda e o Centro Histérico. A érea bruta de construgdo sera determinada em
funcdo da operagdo urbanistica desenvolvida para esta area e devera ter em conta a
negociacéo com os proprietarios das parcelas que a integram e o desenvolvimento da acéo
R|6.4.A — Coimbra A (Coimbra Acolhe).
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R|1.4.A - Marca Arnado Criativo

Criacdo da marca “Arnado Criativo” cujo projeto visa estimular e dinamizar a criacdo de
empresas, criativas e inovadoras, nos dominios cientificos, técnicos e artisticos, com
capacidades empreendedoras. Estas organizagcdes podem constituir empresas residentes ou
aceder a estruturas de apoio de modo pontual ou esporadico.

Pretende-se promover uma area criativa ocupada por empresas e profissionais da industria que
tenham origem na criatividade e fomentem o emprego e riqueza. Neste contexto integra-se um
alargado leque de atividades, tais como: nlcleos de investigagao cientifica nos dominios do
saber, salide e novas tecnologias, e de desenvolvimento de novos produtos, e ainda a
publicidade, arquitetura, artes visuais e antiguidades, artesanato e joalharia, design e design de
moda, cinema, video e audiovisual, software educacional e de entretenimento, musica, artes

performativas, edicéo, software e servicos de informatica, televisao e radio.

Esta acdo podera ser inserida no programa ‘Europa Criativa’ que comportara no periodo 2014-
2020 um orcamento de 1,8 mil milhdes de euros, pretendendo o reforco de cooperacéao politica
e fomento de abordagens inovadoras para a constituicdo de audiéncias e novos modelos

comerciais.

R|1.4.B — Polo Arnado Criativo

Revitalizacdo e regeneracéo do edificado com vista a instalacado das diversas atividades que
integram as indUstrias criativas e respetivas estruturas de apoio. Qualificagao e dinamizacdo do
espacgo publico com vista ao ordenamento do transito viario e areas de estacionamento
automovel e a possivel instalacéo de esplanadas, feiras e mercados ocasionais. Esta acéo visa
rentabilizar as areas vagas no quarteirdo onde estéo localizadas a Auto Industrial e a tipografia,
fazendo benfeitorias ligeiras nos espacos livres, de modo a acolher as novas atividades, e
dinamizar com os restantes proprietarios a construcdo nova, ou intervengado profunda,
necessarias para a expansao da oferta quando o projeto estiver em velocidade de cruzeiro.

R|2.5.A — Transporte ligeiro de grande capacidade

A cidade de Coimbra estd 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 servigos para promover a mobilidade da populacédo no contexto da area
metropolitana de Coimbra. Trata-se, evidentemente, de um projeto vital para concretizar a visao
para o Centro Histérico da cidade e promover a sua reabilitagdo integrada.
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Segundo a missédo da Metro Mondego, o tram-train devera integrar um processo de
modernizacao e articulagao dos sistemas de transporte, contribuindo para a melhoria das
acessibilidades e do desenvolvimento econémico e social, bem como para as condicbes de
integracao territorial € de planeamento e ordenamento urbano.

O Metro Mondego desenvolver-se-a em duas fases: a primeira corresponde a modernizacéo da
Linha da Lousa, a partir de Coimbra B, e a segunda a construcéo da Linha do Hospital, entre o
Mondego, no Centro Histdrico, e o novo hospital pediatrico. Na érea da Baixa-Rio processa-se
a ligagao das linhas, na estagao de Aeminium/ Loja do Cidadao, e englobara ainda as estacoes
de Arnado e Portagem.

R|3.1.A — Alameda do Rio

Esta acéo visa a criagdo de uma sequéncia areas pedonais, no troco entre o Arnado e a
Estacao Coimbra A, numa faixa de cerca de 40m de largura junto ao rio, francamente
arborizada, com amplos passeios e areas ajardinadas, areas de estadia formal (bancos,
conjuntos de mesas e cadeiras, etc.), quiosques com esplanada, zonas de recreio infantil e
sanitarios publicos. O projeto implica ainda a pavimentacéo, drenagem, plantagoes e respetivo
sistema de rega, iluminacéo publica e sinalética. A area devera integrar parte do troco urbano
da ciclovia do Mondego e um percurso de manutengado em continuidade com o ja existente na
Mata do Choupal. Este projeto implica, naturalmente, a retirada da linha de comboio e sera

compativel com a implantagao do Metro Mondego.

O carater destes jardins enquadra-se numa estratégia que estabeleca a continuidade ente a
estrutura naturalizada da Mata do Choupal e o desenho formal do Jardim Manuel Braga e deve
ser concretizada através do lancamento de um concurso publico para o projeto.

Esta acéo visa ainda a consolidacdo do muro da orla ribeirinha em toda a extenséo da area

Sujeita a intervencao.

R|4.5.C — Rua do Arnado
O percurso constituido pelas Ruas Ferreira Borges, Visconde da Luz e da Sofia constitui o
principal eixo comercial da cidade e um dos mais importantes cartdes-de-visita de Coimbra em

termos turisticos e comercias.

A reabilitagado do edificado, a valorizagéo do espaco publico e a modernizacdo comercial deste
percurso constituem acdes imprescindiveis para manter a imagem turistica e comercial do
Centro Histérico e acrescer a capacidade atrativa, enquanto roteiro incontornavel do visitante e
utilizador frequente, de Coimbra.
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Neste contexto de preparacao de um percurso pedonal das duas margens, a Rua do Arnado
estabelecera a ligacdo ao rio nesta area, oferecendo condicdes de vantagem mutua com o
desenvolvimento do projeto “Arnado Criativo” (c.f. agbes R|1.4.Ae R|1.4.B).

Esta acdo implica a utilizagdo de um projeto especifico para criacdo de uma imagem conjunta
para o percurso, em termos de materiais, mobiliario urbano e sinalizacao turistica e comercial, e
boas condicdes para a circulagao pedonal em toda a sua extensao.

R|6.2.B — Fabrica Ideal
Instalacdo duma unidade hoteleira no edificio da Fabrica Ideal, na zona do Arnado, a norte da

estagao Coimbra A.

O edificio encontra-se desocupado e apresenta carateristicas arquitetonicas excecionais e uma
localizagao privilegiada relativamente a praga e a todo o Centro Historico. Pretende-se, assim,
tirar partido da qualidade arquiteténica do edificio e da sua localizagao estratégica na cidade,
preservando o seu valor patrimonial e garantindo que a sua ampliagao seja integrada neste

conjunto.

De acordo com a viabilidade recentemente aprovada pela CMC, ficard ainda a cargo da
entidade promotora a construcéo do prolongamento da Rua Padre Estevao Cabral, que fara a
ligagao com a Rua do Arnado.

R|6.2.C — Hotéis na frente de Rio
Melhoria dos equipamentos hoteleiros existentes — Hotel ibis, Hotel Mondego, Hotel Oslo e

Hotel Braganca, integrando a estratégia de melhoria da oferta hoteleira de qualidade.

As intervengdes serao executadas conforme o estado de conservagao dos edificios e tendo em
vista a sua modernizacao e aumento da qualidade da oferta.

A reabilitacao e valorizacao deste parque edificado serdao executadas em funcao do estado de
conservagao e utilizacao, sendo para tal considerados 3 niveis de intervengao:

¢ Valorizagao funcional: investimento na valorizacao funcional;

Intervencao ligeira e valorizacao funcional: pintura das fachadas, pequenos arranjos nas

coberturas e investimento na valorizacao funcional;

Intervencdo média e valorizagao funcional: intervengdes nas coberturas, substituicao de
redes, reformulacdo de espacos interiores, em particular cozinhas e instalacoes

sanitarias, e investimento na valorizagao funcional.
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Investimento

Seguidamente apresentam-se, sempre que aplicavel, os valores de referéncia associados as
acoes inscritas nesta Unidade de Intervencdo. A estimativa de pregos unitarios foi feita com
base em valores indicativos segundo a caracterizacéo 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:

Parque edificado da Baixa: Agdo R|1.2.A
O quadro seguinte apresenta uma descricao preliminar da intervencéo 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 intervencao fisica, segundo o estado de conservagao dos edificios

ESTADO DE CONSERVAGAO DO

EDIFICADO NIVEL DE INTERVENGCAO DESCRICAQ DA INTERVENGAO
Bom/em obra Sem intervencao* -

, P Intervencoes ligeiras de manutencao das
Razoavel Intervencao ligeira

fachadas e coberturas.

Intervencdes nas coberturas, substituicao de
redes técnicas, reformulagcao de espagos

Mau Intervencao média o : . ’ -
interiores, em particular cozinhas e instalacoes
sanitarias.

Intervencdes na organizagao interior da
. - edificacao, alteragcoes de fundo na estrutura, nas

Ruina Intervencgao profunda
fachadas ou nas coberturas e/ou nova
construcao.

VALOR DE

) i 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 R|1.3.A - Viver o Rio [nova urbanizacao na frente ribeirinha]
A intervencao inclui os trabalhos necessarios para a Implantagdo de nova urbanizagdo nos
lotes que definem a frente ribeirinha, entre a Rua das Padeiras e a Rua do Arnado.

VALOR DE

REFERENCIA POR ABC
(IVAINCLUIDO)

Construgao nova € 800/m?

Construgao de éareas exteriores € 100/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012

Acéo R|1.4.A - Marca Arnado Criativo
A intervencao inclui os trabalhos necessarios para a criagao da marca “Arnado Criativo”.
VALOR DE

REFERENCIA
(IVA INCLUIDO)

Valor global € 50.000

Fonte: Parque EXPO, 2012

Acéo R|1.4.B - Polo Arnado Criativo
A intervencado inclui os trabalhos necessarios para revitalizagdo e regeneracao do edificado

com vista a instalacdo das diversas atividades que integram as industrias criativas.

. VALOR DE

’ . REFERENCIA POR ABC
NIVEL DE INTERVENGCAO (IVA INCLUIDO)
Construgao nova € 400/m?
Intervengao ligeira no edificado € 100/m?
Intervengao ligeira em espago semi-publico € 50/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012
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Acao R|3.1.A - Alameda do Rio

A intervencao inclui os trabalhos necessarios para a criagdo de uma sequéncia de areas
pedonais, no trogo entre o Arnado e a Estacao Coimbra A, numa faixa de cerca de 40m de
largura junto ao rio e a consolidacao do muro na orla ribeirinha.

VALOR DE

REFERENCIA

(IVA INCLUIDO)

Intervencgao profunda no espago publico € 250/m?
Consolidagao de muro na orla ribeirinha € 2.500/m

Fonte: Parque EXPO, 2012

Acao R|4.5.C - Rua do Arnado
A intervencao inclui os trabalhos necessarios para a criagao de uma imagem conjunta para o
percurso, em termos de materiais, mobiliario urbano e sinalizagéo turfstica e comercial, e boas

condicoes para a circulacao pedonal em toda a sua extensao.

. VALOR DE
REFERENCIA POR ABC
(IVA INCLUIDO)

Intervengdo média em espago publico € 150/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012

Acéo R|6.2 B - Fabrica Ideal
A intervencao inclui os trabalhos necessarios para a instalagdo duma unidade hoteleira no
edificio da Fabrica Ideal, na zona do Arnado, a norte da estagao Coimbra A.

_ VALORDE

REFERENCIA POR ABC

(IVA INCLUIDO)

Construgao nova € 1.000m?
Intervencao profunda no edificado € 800/m?
Intervencéo profunda nas &reas descobertas €100m?

Fonte: Parque EXPO, 2012
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Acao R|6.2 C - Hotéis na frente de Rio

A intervencao inclui os trabalhos necessarios para a melhoria dos equipamentos hoteleiros
existentes — Hotel ibis, Hotel Mondego, Hotel Oslo e Hotel Braganga, integrando a estratégia de
melhoria da oferta hoteleira de qualidade. As intervencdes serao executadas conforme o estado
de conservacao dos edificios e tendo em vista a sua modernizacao e aumento da qualidade da

oferta.

VALOR DE
REFERENCIA POR ABC
(IVA INCLUIDO)

Intervengao média € 500/m?

Intervengéo ligeira € 250/m?

Fonte: Parque EXPO, 2012

Programa operacional

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

Reabilitacdao 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
R|1.2.A— Parque edificado da frente de Rio
1.3. Habitar Diferente
R|1.3.A - Viver o Rio [nova urbanizag&o na frente ribeirinha]
1.4. Coimbra Criativa — Quarteirao do Arnado
R|1.4.A- Marca Arnado Criativo
R|1.4.B - Polo Arnado Criativo
2.5. Metro Mondego
R|2.5.A. - Transporte ligeiro de grande capacidade
3.1. Parque Ribeirinho do Mondego - trogo Baixa | Rio

R|3.1.A— Alameda do Rio
4.1. Avenida Fernao de Magalhaes [Alameda de entrada no Centro Histérico]

4.5, +espago publico
R|4.5.C — Ruado Arnado
6.2. +hotéis
R|6.2 B Fabrica Ideal
R|6.2 C — Hotéis na frente de Rio

Fonte: Parque EXPO, 2012
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8. Medidas especificas de gestao urbanistica

Conforme anteriormente referido, a concretizacdo da Operacao de Reabilitagdo Urbana devera
constituir um contributo para uma decisado positiva acerca da candidatura da Universidade de
Coimbra a Patriménio Mundial da UNESCO, na medida em que contribuira, em termos globais,
para a valorizagao urbana e patrimonial deste territério.

A Operacéao de Reabilitacdo Urbana permitira, igualmente, a implementacao, de forma gradual
e articulada, do conjunto de medidas estabelecidas no “Regulamento Municipal de Edificacao,
Recuperagdo e Reconversao Urbanistica da Area afeta & candidatura da Universidade de
Coimbra a Patriménio Mundial da UNESCO, incluindo a Zona de Protecéo”, aprovado pela
Camara 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 Operacdo de Reabilitacado Urbana e, por esse motivo, integrado e
reproduzido no Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana para a frente de Rio da 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 esforgo 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 protecéo, redefinindo a vocacéao dos edificios e dos espacos, o
grau das intervengdes sobre o patriménio e a envolvente. Obrigarg, também, a pensar a Cidade
e 0s seus habitantes, pensar o tempo e encontrar na histéria processos de evolugéo e

transformacao.

Multiplos passos ja foram ultimamente dados. Importa agora agregar as diferentes estratégias e
propostas de acéo, a sombra de conceitos, métodos, técnicas e praticas desenvolvidas ao
longo dos Ultimos trinta e cinco anos pela UNESCO e pelas instituicoes e organizagoes
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cientificas que a assessoram e, que, com sucesso, tém envolvido um nimero cada vez maior

de entidades e pessoas em todo 0 mundo.

Este processo passa pela atitude de permanente requalificacado do bem no sentido de corrigir,
equilibrar e avancar na afirmacéo desta imensa area e do seu riquissimo patriménio como fator
de desenvolvimento econémico e social, com respeito pelas pessoas, pela sua cultura, pela
organizacao 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 intervencdes — os niveis diferenciados de protegao aplicados a cada zona, uso ou fungéo.

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 redacédo da Lei n® 60/2007, de 4 de
Setembro e do Decreto-Lei n.° 26/2010, de 30 de Marco (Regime Juridico da
Urbanizagao e da Edificacao);

Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de Setembro, na redagcdo dada pelo Decreto-Lei
n.° 46/2009, de 20 de Fevereiro (Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao 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 Patriménio Cultural);

Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de Outubro (Regime Juridico da Reabilitagao Urbana);

Decreto-Lei n.° 163/2006, de 8 de Agosto (acessibilidade de pessoas com mobilidade
condicionada);

Decreto-Lei n.° 287/2000, de 10 de Novembro (altera o Regulamento de Trabalhos

Arqueolégicos, 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).
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CAPITULO |

Fins e ambito de aplicacao

Artigo 12

Fins

Tendo em vista a salvaguarda e a revitalizacdo do conjunto urbano que constitui a area afeta a

candidatura da «Universidade de Coimbra — Alta e Sofia» a Patriménio Mundial da UNESCO,

incluindo a Zona de Protecao, sao definidos os seguintes objetivos gerais a atingir:

a) Valorizagdo da area no sentido da preservacéo e melhoria da sua qualidade ambiental,
da promocéo do desenvolvimento sustentavel e do reforco da sua coeséo e do seu
sentido urbano;

b) Manutengao e reforco da funcao residencial, enquanto motor de vivificacao do centro
da Cidade;

c) Melhoria das condicoes de habitabilidade, designadamente através da definicdo de
niveis minimos de salubridade;

d) Salvaguarda e reabilitacdo dos conjuntos urbanos, edificios e espagos relevantes
existentes, melhorando e ampliando os seus diversos equipamentos de apoio;

e) Manutengao das caracteristicas morfologicas urbanas, bem como das caracteristicas
tipolégicas dos edificios e do seu suporte edificado;

f)  Reabilitacdo dos varios espagos existentes, designadamente através da remodelacao e
da execugao das infraestruturas e incremento das atividades que tradicionalmente
neles tém lugar;

g) Promogéo da integragao da area no desenvolvimento da Cidade, assegurando a sua
articulacao harmoniosa com o0s espacos confinantes;

h) Definicao das condicionantes formais e funcionais a considerar em todos 0s projetos
de intervencdes urbanisticas, corrigindo dissonancias e anomalias arquiteténicas e
reservando as demolicbes para casos extremos de comprovada impossibilidade de
manutencao do edificado existente;

i) Apoio e incentivo ao desenvolvimento integrado, designadamente através do fomento
da participacéo equilibrada dos agentes econémicos, sociais e culturais.
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Artigo 22

Ambito

1 — O 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»,

objeto de candidatura a integrar a Lista dos Bens Patriménio Mundial da UNESCO.

2 — A area definida no nimero 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 produgdo e
transmisséo de conhecimento, engloba uma &rea urbana nobre e bem delimitada da
Cidade de Coimbra e a quinhentista Rua da Sofia. Cada um dos edificios que a integra
¢ representativo do periodo histérico artistico que determinou a sua construcao, pelo
que a requalificagcédo desta area passa pela preservagdo das suas caracteristicas
individuais e pela reafirmacgao do valor deste conjunto.

A Zona 1 divide-se em duas éareas, correspondendo a Alta Universitaria a Zona 1A e a
Rua da Sofia a Zona 1B.

Zona 2 — compreende a sobreposigao 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 histdrica, englobando as construgdes intramuros e o arrabalde,
caracterizando-se por um continuo urbano de testemunho medieval, composto
maioritariamente por construgdes correntes. Inclui as primeiras unidades urbanas
identitarias na formagao da urbe, pelo que a salvaguarda desta zona central da Cidade
devera preservar as tipologias tradicionais, mantendo o equilibrio entre as fungoes
residencial, comercial € institucional.

A Zona 2 subdivide-se em duas 4reas, correspondendo a Area Critica do Centro
Histérico da Cidade de Coimbra a Zona 2A e a restante area a Zona 2B.

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 orientagoes
higienistas e funcionais das cidades, sobre 0s terrenos das extintas ordens religiosas, e
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abarcando os espacos verdes envolventes do século XVIII. Mantém, apesar de
intervengdes 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 imoveis classificados como monumentos
nacionais, as zonas de protecao e zonas especiais de protecao de imoveis classificados,
bem como os imdveis de interesse publico e os de interesse municipal.

4 — Os principios e as disposicoes fundamentais do presente Regulamento sdo extensiveis, na
medida do que for compativel com os respetivos regimes juridicos, aos bens materiais,

ambientais, paisagisticos, arqueolégicos ou paleontoldgicos.

5 — Existindo Areas de Reabilitacdo Urbana, Planos de Pormenor ou Planos de Salvaguarda de
conjuntos ou de imoveis 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 Reabilitacdo Urbana «Alta», «Baixa» e «Baixa Rio», inseridas, total ou
parcialmente, na area afeta a este Regulamento, sao identificadas na carta anexa n.° 3.

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 identificagao das Areas de Reabilitacao Urbana;

d) Carta anexa n.° 4 — planta de identificacdo dos edificios dos antigos colégios e dos
edificios universitarios designados por E01 a E33.

CAPITULO Il

Regime e tipos de intervencao
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Artigo 42

Definicbes e Tipos de Intervencdes

a)
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1 — O presente Regulamento esta subordinado as definicbes previstas no Regime
Juridico da Urbanizacéao e da Edificagao, articulado com o Regulamento Municipal de
Urbanizagéao e Edificagao, Taxas e Compensagoes Urbanisticas de Coimbra (RMUE).

2 — Para além das definicoes previstas no Regime Juridico da Urbanizacéo e da
Edificacéo, as intervengdes a executar sobre os imoveis sitos na zona abrangida, para
efeitos da sua aplicagao e correta leitura, devem-se enquadrar nos seguintes tipos:

«Adaptacéo»: as acbes que tém como objetivo a alteragdo do uso decorrente da
alteracéo do propdsito social, cultural ou econdmico da edificagao;

«Agrupamento de edificios»: a jungéo de edificios contiguos autébnomos, por abertura
de vaos de dimensao controlada, nao implicando a demolicao de elementos
arquitetonicos relevantes e mantendo as paredes confinantes;

«Consolidagdo»: as acbes que tém por objetivo o restabelecimento ou o reforco da
capacidade de suporte estético de materiais e elementos arquiteténicos, estruturais ou
nao, com preferéncia para a utilizagdo de técnicas e materiais do sistema construtivo

original/tradicional;

«Correcao de dissonancia ou anomalia arquiteténica»: as acdes que tém por objetivo a
eliminagao de edificacdes ou partes de edificagdes 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;

«Desconstrucao»: o desmonte criterioso, preferencialmente manual, parcial ou total, de
um imovel pela ordem inversa da sua construcdo, 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;

«Manutencéo e limpeza»: as agbes com caracter preventivo que permitem prolongar a

vida do edificio, visando o seu correto funcionamento;

«Preservacdo»: as acoes que tém como objetivo retardar o processo de degradagao 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 fragmentéarios de uma edificagao;
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«Reabilitagdo»: as acdes que tém por objetivo a adequacédo e o melhoramento das
condicdes funcionais de um edificio, com a possibilidade de alteracdo da organizagao
espacial, embora mantendo os principios estruturantes dessa organizacdo, o0s
elementos estruturais do edificio e a imagem global exterior;

«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 patriménio desaparecido;

«Reinterpretagéo»: a reformulacdo de elementos existentes ou desaparecidos com
base numa (re)construcdo de algumas caracteristicas originais/tradicionais,
identificaveis, selecionadas (dimensdes, geometrias regrantes, materiais, volumetria,
proporcoes, meétrica), distinguindo-se destas outras caracteristicas que permitam
identificar a contemporaneidade da intervencao;

«Reparacao»: as acdes geralmente necessarias devido a uma manutencao deficiente
ou inexistente e que tém por objetivo a superacéo de danos técnicos, implicando uma
substituicdo parcial da edificacdo ou de um elemento arquiteténico sem alteragao da
natureza dos materiais;

«Restauro e preenchimento de lacunas»: as agbes que tém por objetivo a restituicao,
integral ou parcial, da situacdo original ou de um estado posterior a construcao 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
concecéo e legibilidade originais, e a acentuagdo dos valores estéticos e histéricos de
uma edificacao;

«Translocacéo»: a desmontagem, a remogao e a remontagem de um edificio ou de
elementos arquitetonicos noutro local ou posicao, com a recolocacao idéntica dos

seus componentes.

3 — Os tipos de intervencdo reportam-se a clarificagcédo e a pormenorizagdo dos tipos de

operacao urbanistica definidos no Regime Juridico da Urbanizacéo e da Edificacdo, com a

seguinte correspondéncia:

a) «Adaptacéao»: esta incluida na definicdo de «Obras de alteragao»;

b) «Agrupamento de edificios»: esta incluida na definicao de «Obras de ampliacdo»;

c) «Consolidagao»: esta incluida na definicao de «Obras de conservacéo»;
PARQU = XPO
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«Correcdo de dissonancia ou anomalia arquitetdnica»: esta incluida na definicao de
«Obras de demolicao»;

«Desconstrucdo»: esta incluida na definicdo de «Obras de demolicdo»;
«Manutencao e limpeza»: estéa incluida na definigdo de «Obras de conservagao»;
«Preservacgao»: esta incluida na definicao de «Obras de conservagao»;
«Reabilitagao»: esté incluida na definicao de «Obras de alteracao»;

«Reedificagao»: esta incluida nas definicbes de «Obras de construcdo» e de «Obras de
reconstrucao com preservacao das fachadas»;

«Reinterpretacdo»: esta incluida na definicdo de «Obras de reconstrucéo»;
«Reparacéo»: esté incluida na definicdo de «Obras de conservacéo»;

«Restauro e preenchimento de lacunas»: esta incluida na definicao de «Obras de

conservagao»;

«Translocacéo»: esta incluida na definicao de «Obras de alteracao».

4 — Para efeitos de aplicacao do presente Regulamento, s&o ainda consideradas as seguintes

definicoes:

a)
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«Aguas furtadas»: modo tradicional de aproveitamento da &rea 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 protecao e valorizagao do patriménio cultural;

«Equipamento urbano»: conjunto de elementos instalados no espaco publico com
funcdo especifica de assegurar a gestdo das estruturas e sistemas urbanos
(nomeadamente: sinalizacdo viaria, semaférica, vertical, horizontal e informativa,
direcional e de pré-aviso, candeeiros de iluminacdo publica, armarios técnicos,

guardas metalicas e pilaretes);

«Mobiliario urbano»: todas as pecas instaladas ou apoiadas no espaco publico ou de
utilizagdo publica que permitem um uso, prestam um servigo ou apoiam uma atividade
(nomeadamente: quiosques, esplanadas, cabines telefénicas, floreiras, bancos,

papeleiras e abrigos de transportes publicos);

«Piso recuado utilizavel»: corpo habitavel, resultante da ampliacdo vertical do edificio,
construido na sua parte superior, recuado relativamente aos planos das fachadas, sem

alteragao do remate superior destas;
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f)  «Ruina»: edificio que apresenta um esgotamento generalizado dos seus elementos

estruturais ou fundamentais.

CAPITULO Il

Regras de intervencao

Artigo 5°
Regras gerais

Sem prejuizo das regras gerais estabelecidas no RMUE, a realizacéo de quaisquer intervencdes
nas areas abrangidas pelo presente Regulamento fica sujeita as seguintes regras gerais:

a) Todas as intervencdes devem ter como objetivo geral a valorizagao dos conjuntos
urbanos e dos edificios, através das agdes que promovam a sua salvaguarda;

b) As caracteristicas arquitetdnicas 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 configuragao da sua cobertura — incluindo aguas furtadas e pisos
recuados, pela sua tipologia geral e pelos elementos arquiteténicos que em particular
os qualificam);

c) As intervencoes visam a protecao e/ou a requalificacao das caracteristicas
arquitetonicas e historicas dos edificios e a sua integragdo na envolvente, assegurando

a sua permanéncia futura;

d) Na auséncia de instrumentos de planeamento referidos no n.° 5 do artigo 2°, qualquer
intervencao deve assegurar que os imoéveis conservem as caracteristicas definidas na
alinea b), pelo que nenhum tipo de intervencéo fisica podera ser efetuado se dela
resultar alteracéo significativa das referidas caracteristicas;

e) Sempre que da aplicacdo da legislacao 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, e ndo possa ser
agravada, com a intervencao, a desconformidade com normas legais e

regulamentares;
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f) A execucdo de trabalhos de manutencao, conservagao e preservacao deve ser
constante e sistematica, de modo a impedir a necessidade de interven¢cdes mais

profundas, devendo visar uma estratégia integrada de salvaguarda do edificado;

g) Deve-se sempre optar pela consolidacao, reparacao, restauro e preenchimento de
lacunas dos sistemas construtivos, elementos estruturais e arquiteténicos (tais como
paredes estruturais, caixa de escadas, estrutura dos pavimentos e coberturas);

h) Para uma conveniente reabilitagdo, os elementos originais/tradicionais dos edificios
deveréo ser repostos, nas suas caracteristicas, dimensodes e configuragbes primitivas,
salvo se, através de estudo histérico-artistico, for devidamente justificada a
preservacao de elementos posteriores;

i) Em todas as intervencoes de reabilitagdo 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 alteragbes de uso permitidas devem ser compativeis com o caracter dos edificios e
da estrutura existente e ndo devem provocar rutura com as tipologias arquiteténicas,
devendo os programas de ocupacao adaptar-se as condicionantes existentes;

k) A subdivisdo de um edificio em maior nimero de unidades funcionais s6 é permitida se
preservar as caracteristicas morfolégicas e arquitetonicas do imovel;

) Admite-se a acdo de agrupamento de edificios quando as areas dos edificios nao
possibilitam as condicoes de habitabilidade para o uso pretendido;

m) A ampliacéo 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 arquitetdnico com os seus confinantes devem ser intervencionados de forma
a serem reintegrados no ambiente envolvente, promovendo-se a desconstrucao 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;

o) A demolicdo dos edificios que se apresentem em estado de ruina deve ser efetuada
apenas nos casos extremos e irrecuperaveis, depois de comprovada a sua manifesta
impossibilidade técnica de manutencéo, definidos quais os elementos arquiteténicos

reutilizaveis nas obras de reconstrugao e assegurada a sua translocacao;
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p) A demolicdo ndo 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 dal resultar ganhos de area Util;

q) A demoligao/desconstrucéao de edificios por razbes de reconverséo urbanistica de area
especifica, nomeadamente para melhoria das condicoes de acessibilidade publica aos
conjuntos edificados, s6 podera ser efetuada apds aprovacdo do projeto de
reorganizacéo 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;

r) As novas construcoes e as acoes resultantes da reinterpretacado devem respeitar a
integracdo no conjunto, quer quanto a forma quer quanto aos materiais, procurando
harmonizar-se com a arquitetura envolvente e contribuindo para realcar e valorizar 0s

imdveis 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 impermeabilizacao do solo;

t) As espécies arbéreas ou arbustivas devem ser preservadas, admitindo-se o seu
derrube unicamente nos casos de melhoria das condicdes de habitabilidade minimas,
de dissonancia paisagistica, em situagbes onde as suas caracteristicas infestantes
ponham em causa o valor patrimonial do conjunto, ou ainda, nos casos em que as
suas caracteristicas fisicas provoquem danos construtivos nos edificios, sendo as

mesmas substituidas por outras na sua proximidade, sempre que possivel.
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Regras especiais

Sem prejuizo do disposto no artigo 5° e enquanto nao existirem os instrumentos de

planeamento definidos no n.° 5 do artigo 2°, a realizacao de quaisquer intervencoes nas zonas

abrangidas por este Regulamento fica sujeita as seguintes regras:

1 — Utilizagcao dos edificios:

a) Dada a tendéncia para uma indesejavel regresséo da funcéo residencial, € proibida a

alteracdo de uso habitacional para outros fins;

b) Excetuam-se do disposto da alinea anterior:

b.1)

b.2)

b.3)

b.4)

b.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 utilizacdo coletiva, instituicoes de
utilidade publica e associagbes com fins sociais, culturais e desportivos, desde que
contribuam para a qualificagéo e para a dinamica local,

os edificios que ndo relinam, nem possam vir a reunir, depois de obras efetuadas,
as condicdées minimas de habitabilidade e se nao for possivel recorrer a acbes de
agrupamento de prédios;

0S pisos térreos e as sobrelojas entre dois pisos térreos, quando — pelas suas
caracteristicas de implantacdo 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 espagos comerciais, sendo proibido ocasionar rutura nos
elementos arquiteténicos;

os edificios, fracdes ou unidades suscetiveis de utilizagao 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 funcoes;

C) E proibida a alteracdo de uso de garagem para outros fins, salvo em areas

exclusivamente pedonais e outras que venham a ser classificadas pelos instrumentos
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referidos no n.° 5 do artigo 2° e aquelas que nao relnam condicbes de acesso a

veiculos automoveis;

E proibida a alteracdo de estabelecimentos de comércio e de restauragdo ou bebidas
para fins distintos de qualquer um destes nas areas exclusivamente pedonais e outras
que venham a ser definidas pelos instrumentos referidos no n.° 5 do artigo 2°, ao nivel do
rés-do-chéao.

2 — Subdivisao 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
classificacao, os edificios definidos na carta anexa n.° 4, designados por E02, E04, EO0B,
E16, E17, E19, E23, E24, E25, E30, E31 e E32, desde que contribuam para a valorizagao

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
0 maximo de 10 metros quadrados de area Util, subdividindo-se em 6,5 metros

quadrados para a cozinha e 3,5 metros quadrados para a instalacdo sanitéria;

Os anexos existentes nos logradouros, nos patios interiores € nos sagudes ocupados
devem ser eliminados, libertando esses espacos para areas sem qualquer tipo de

edificacao;

O aumento da percentagem de impermeabilizacédo do solo e a diminuigao do coberto
vegetal s6 podem ocorrer para garantir as condicdes 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 desconstrucao parcial, com a diminuicao do
volume edificado e/ou aumento do espaco do logradouro, se tal se mostrar necessario
para dotar o edificio de boas condigdes 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 contemplagao dos bens imdveis classificados como patriménio cultural;

As cérceas das novas construcdes e das agdes resultantes da reinterpretacdo 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 proximas;

Apenas sao admitidas caves em novas construcoes 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)

9)

h)

PARQU = XPO

Nas paredes exteriores caracteristicas do conjunto onde se inserem, devem ser
respeitados e mantidos todos os elementos que as constituem, tais como cantarias,
cornijas, cunhais, frisos, molduras, dculos, 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, proporgoes, 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 aplicacao 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 0s elementos de pedra
tenham sido parcialmente destruidos, admitindo-se o preenchimento das lacunas com

p6 de pedra ou argamassa compativeis na sua composigao, textura e cor;

Os elementos pétreos utilizados em fachadas devem ser calcarios, ndo podendo ser

polidos, ter acabamento brilhante ou ser pintados, mas podendo ser caiados;

Nao devem ser afixados quaisquer objetos nos elementos pétreos das fachadas;
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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 o seu acabamento deve integrar-se no conjunto

onde se insere;

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-chdo, devem respeitar o caracter e a
expressao arquiteténica existentes no exterior;

m) Sao proibidas quaisquer estruturas de ensombramento provisoérias ou fixas, exceto os

elementos de publicidade previstos no n.° 8 do presente artigo.

5 — Portas, janelas e outros vaos:

a)

©)

d)

e

PARQU = XPO

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,

Para preenchimento de lacunas e reposicao de volumes de pecas de cantaria de
calcario poderao ser utilizados materiais idénticos aos existentes, bem como

argamassas de restauro ou outras argamassas compativeis com elementos pétreos;

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;

E proibida a utilizacao de madeira envernizada em padieiras, ombreiras, parapeitos e em

qualquer tipo de caixilharia;

As caixilharias devem utilizar formas, tipos de abertura, materiais e desenhos que nao
sejam causa de dissonancia no conjunto do edificio;

E proibida a utilizacao de perfis que procurem imitar ou reproduzir o desenho de
caixilharia em madeira;

E proibida a auséncia de aros ou aduelas nas caixilharias, sendo obrigatéria a sua leitura

exterior;
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h) E proibida a aplicacdo nos vaos de vidros espelhados, rugosos ou martelados, bem
como de todos aqueles que, pela sua cor ou configuragdo, possam prejudicar

manifestamente a harmonia do imdével 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 utilizagao de vidro duplo nos casos em que seja possivel
proceder a correcao 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 envidragados;

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.

Coberturas:

a) A configuragéo, a estrutura e o tipo dos telhados devem ser mantidos, bem como as
pendentes e as orientagdes dos planos;

b) As claraboias, as trapeiras, as clpulas, os pinaculos ou quaisquer outros elementos
existentes devem ser recuperados e mantidos na sua forma original/tradicional;

c) Nos casos de novas construgdes 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;

d) A construcédo de aguas furtadas so6 é permitida desde que nao advenham inconvenientes

para o equilfbrio estético do imdvel;

e) Todos os telhados devem ser revestidos com telha ceramica de barro vermelho;
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Nos casos em que o material da cobertura seja associado a uma tipologia arquitetéonica
especifica, deve ser mantido o revestimento da cobertura;

Devem ser mantidas as platibandas existentes, exceto nas situacdes 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 ndo 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.

7 — Equipamentos técnicos:

a)

PARQU = XPO

Em telhados ou coberturas é proibida, desde que visivel, a aplicacdo de antenas de
telecomunicacgoes, 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 colocacéo de painéis solares e/ou fotovoltaicos
desde que, cumulativamente, a orientacao solar seja adequada, seja preferencialmente
utilizada uma Unica agua (aquela que seja orientada para os sagubdes, logradouros ou
anexos), ocupem no maximo 5% da éarea 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 aplicagdo de antenas de telecomunicagcbes 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 acessoérios 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 colocacao 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 dimenséao dos componentes do
caixilho original/tradicional e mantendo a leitura de plano vertical;
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No exterior das fachadas que confinam sobre o0 espaco publico sdo proibidas chaminés

e mangas de ventilacao ou de extracao 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 colocacao aposta na fachada exterior;

Os armaérios 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.

8 — Publicidade:

a)

PARQU = XPO

Sempre que os elementos publicitarios originais/tradicionais nos planos de parede se
revelarem uma caracteristica relevante dos estabelecimentos comerciais, deverdo ser
restaurados, desde que manifestamente se comprove serem valorizadores do edificio e

do conjunto onde se insere;

Os suportes publicitérios, 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, nao a descaracterizando;

Os elementos publicitarios devem ser sugestivos, possuir caracter individualizado e ndo
deverao ser fixos ou sobrepostos a elementos arquiteténicos significativos da fachada;

Cada estabelecimento comercial s6 pode possuir toldos retro-retrateis com ou sem
sanefa na frente, em funcéo do nimero de vaos e um andncio, 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 arquitetonicos significativos da composicao da
fachada, como sejam as varandas ou cantarias, e em caso algum poderéo pér em causa

a circulacéo de pessoas e de veiculos;

Nas grades de varandas e sacadas, nos telhados e nos terragos é proibida a colocacéo
de publicidade ou placas identificativas de qualquer tipo, incluindo as dos profissionais

liberais;

Os toldos devem ter o branco como cor base, uma projecao maxima de 1,00 metro

quando totalmente estendido (salvo quando se comprove que de dimensao mais
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generosa nao resulta prejuizo para circulacéo de pessoas e de veiculos), ndo podendo
exceder 0,20 metros medidos no plano das fachadas, para além da dimensao dos vaos;

h) Se arua tiver menos de 1,80 metros de largura, é proibida a colocac&o de toldos;

i) Se a rua tiver mais de 1,80 metros de largura e menos de 3,80 metros, o espaco
disponivel para toldos devera ser repartido em dois, deixando sempre livre 0,90 metros
de largura para cada lado, em relacao ao eixo da rua;

)) A publicidade em toldos s6 é permitida na sanefa e quando referente a designacao 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;

) 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 dimensodes dos suportes publicitarios devem ser ajustadas aos condicionamentos do
local, de forma a ndo possuirem dimensdes exageradas nem se sobreporem a leitura da

composicéo 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;

o) Os elementos de iluminacdo nédo deverdo ser dindmicos, intermitentes ou de cor ou

intensidade variaveis, exceto se colocados no interior do estabelecimento;

p) Os disticos das farmécias, por necessidade de serem especialmente assinalados para
facil localizacdo, podem beneficiar de formas especificas de anlncio, devendo ser,
preferencialmente, utilizada a forma de cruz simples na cor verde, podendo possuir luz
propria, sendo proibida a utilizacao de elementos dinamicos de iluminagéo ou a inclusao
de motivos publicitarios;

q) Os disticos das caixas bancérias automéaticas 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

utilizacdo de elementos dinamicos de iluminagao ou a incluséo de motivos publicitarios;
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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
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 dimensées menores, para que
0 conjunto das placas nao exceda o espago reservado na fachada para a sua
colocagao.

Artigo 72

Regras especificas para a Zona 1A

Sem prejuizo das regras descritas no artigo 6°, sao aplicaveis a Zona 1A as seguintes regras:
1 — Paredes exteriores e superficies arquitetonicas:

a) Nas paredes exteriores 0os materiais de revestimento e acabamento a utilizar sdo
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 utilizacdo de superficies envidracadas, em edificios novos ou em ampliagbes de
edificios existentes, s6 é 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 situacoes de dissonancia;

b) Nas situagbes de substituicdo, as caixilharias devem utilizar desenhos, tipologias e
materiais especificos de cada edificio;

c) Nos edificios a construir ou em ampliacdes de edificios existentes, as caixilharias podem
ser em madeira pintada, ferro pintado, cobre ou acgo 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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Excetuam-se do disposto da alinea anterior os edificios cujo sistema de ensombramento
seja de outro material, obedecendo a tipologia primitiva, e nédo seja dissonante do

conjunto onde se inserem;

E proibido 0 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 substituicdo, 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°, sdo aplicaveis a Zona 1B as seguintes regras:

1 — Paredes exteriores e superficies arquitetonicas:

Nas paredes exteriores € proibida a utilizagdo, como acabamento, de superficies

envidragcadas, de imitagbes 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)

PARQU = XPO

As caixilharias existentes e que correspondem a tipologia original/tradicional devem ser

mantidas e recuperadas, exceto nas situacoes de dissonancia;

Nas situacoes de substituicao e nos edificios a construir, as caixilharias devem utilizar

desenhos e tipologias tradicionais, sendo obrigatério a utilizacdo de madeira pintada;

Excetuam-se do disposto da alinea anterior as caixilharias dos edificios onde a tipologia
original/tradicional utiliza outro tipo de material 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 latdo ou 0 ago inox escovado, desde que as
caracteristicas arquiteténicas do edificio o justifiquem;

Excetuam-se igualmente do disposto da alinea b) as caixilharias em eventual
encerramento de claustros dos edificios classificados ou em processo de classificagéo,
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;
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f) O ensombramento deve ser garantido através de portadas interiores em madeira
pintada;

g) 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;

h) E proibido o ensombramento através de portadas exteriores;

i) As guardas devem utilizar desenhos e tipologias tradicionais, sendo obrigatério a
utilizacao de madeira pintada ou ferro pintado.

3 — Coberturas:
a) Sé&o proibidas coberturas planas nao acessiveis;

b) Excetuam-se do disposto da alinea anterior as ampliacdes dos edificios classificados ou
em processo de classificacao e dos edificios definidos na carta anexa n.° 4, designados
por E23, E24 e E25, desde que contribuam para a valorizacdo do pré-existente e do

conjunto;

c) Excetuam-se ainda do disposto da alinea a) as coberturas de areas técnicas desde que
apresentem pequenas dimensbées e contribuam para a valorizacdo do pré-
-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 constru¢cdes novas 0s mesmos deverao ser simples;

f) Excetuam-se ainda das duas alineas anteriores as ampliacdes dos edificios classificados
ou em processo de classificacdo e dos edificios definidos na carta anexa n.° 4,
designados por E23, E24 e E25, onde podem ser utilizados outros materiais desde que

contribuam para a valorizagao 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.
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Artigo 92
Regras especificas para a Zona 2A
Sem prejuizo das regras descritas no artigo 6°, séo 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 depdsito 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
envidragadas, 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 ampliagdes dos edificios classificados ou em processo de classificacéo e do edificio
definido na carta anexa n.° 4, designado por E29, admite-se a utilizacao de cantaria ou
de placagem de pedra calcaria, desde que contribuam para a valorizacdo 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;

b) Nas situagbes de substituicdo e nos edificios a construir, as caixilharias devem utilizar
desenhos e tipologias tradicionais, sendo obrigatéria a utilizagdo 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 o ago inox escovado, desde que as

caracteristicas arquiteténicas 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 classificacéao e
do edificio definido na carta anexa n.° 4, designado por E29, podendo ser também em
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ferro pintado, inox, latao, 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

\

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 dimensodes e contribuam para a valorizagao do prée-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 construcdes 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/tradicionais;

f) As chaminés antigas devem ser consolidadas e preservadas, devendo as chaminés a
construir de novo ser integradas na envolvente.

Artigo 109
Regras especificas para a Zona 2B
Sem prejuizo das regras descritas no artigo 6°, sdo 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 depdsito de
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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 néo seja incompativel com os valores patrimoniais em presenca.

2 — Paredes exteriores e superficies arquitetonicas:

Nas paredes exteriores é proibida a utilizagdo, como acabamento, de superficies

envidragadas, 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 situacdes de dissonancia;

Nas situacboes 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;

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;

Excetuam-se ainda do disposto da alinea b) os pisos térreos comerciais onde pode ser
também utilizado o ferro pintado, o cobre, o latdo, o ago inox escovado ou o aluminio
lacado com corte térmico, desde que as caracteristicas arquiteténicas 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 0 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)
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b) Excetuam-se do disposto na alinea anterior as coberturas de areas técnicas desde que
apresentem pequenas dimensodes e contribuam para a valorizagao do prée-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 construcdes novas 0os 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/tradicionais;

f) As chaminés antigas devem ser consolidadas e preservadas, devendo as chaminés a
construir de novo ser integradas na envolvente.

Artigo 11¢
Regras especificas para a Zona 3

Sem prejuizo das regras descritas no artigo 6°, sao aplicaveis a Zona 3 as seguintes regras:
1 — Paredes exteriores e superficies arquiteténicas:

a) Nas paredes exteriores nao é permitida a utilizacdo, como acabamento, de superficies
vidradas, de imitacdes 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 utilizagdo, como acabamento, de superficies envidracadas, de cantarias ou
de placagem de pedra calcaria, desde que contribuam para a valorizacdo 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 aco inox escovado,

desde que as caracteristicas arquitetonicas do edificio o justifiquem;
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d) Nos edificios a construir ou em ampliacoes 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 ago inox escovado, desde que contribuam

para a valorizagao do pré-existente e do conjunto onde se inserem;
e) E proibida a incluséo de portadas exteriores de aluminio ou de PVC;

f) As guardas devem utilizar desenhos e tipologias tradicionais, sendo proibida a utilizagao

de aluminios ou de PVC.
3 — Coberturas:

a) Sdo admitidas coberturas planas néo 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/tradicionais;

e) As chaminés antigas devem ser consolidadas e preservadas, devendo as chaminés a

construir de novo ser integradas na envolvente.

CAPITULO IV

Disposicoes finais e transitorias
Artigo 129

Norma revogatoria

1 — Sé&o revogadas todas as disposigoes regulamentares que entrem em contradigdo com o
presente Regulamento.

2 - E revogado o Regulamento Municipal de Edificacdo, Recuperacdo e Reconversao
Urbanistica da Area Critica do Centro Histdrico da Cidade de Coimbra, publicado no Didrio

PARQU = XPO

PARTE Il 144 /149



COIMBRA RIO | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A - PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

da Republica, 22 série, de 7 de janeiro de 2003, com excecao do seu artigo 22°, alterado
no Diario da Republica, 22 série, de 25 de janeiro de 2010.

Artigo 132
Entrada em vigor

O presente Regulamento entra em vigor 30 dias ap6s a sua publicagao em Diario da Republica.

Artigo 149
Norma transitoria

O presente Regulamento aplica-se aos procedimentos ja iniciados a data da sua entrada em
vigor, sem prejuizo de salvaguarda dos atos j& praticados.
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Cartan® 1 - Planta da Area afecta ao Regulamento [0 Areaafecta ao Regulamento
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Carta n® 2 - Planta das zonas sujeitas a regras especificas I zonatA | Zona1B Zona2A [ zona2e [ Zonas
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Carta n° 3 - Planta de Identificagio das Areas de Reabilitagéo Urbana 1 Ata 2 Baxa 3 Baixa-Rio
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Carta n? 4 - Planta de Identificagdo dos Edificios

e
e
8

(D=

Legenda

EO1- Pago das Escolas E12- Casa das Caldeiras E23- Colégio de Nossa Senhora do Carmo
E02- Colégio de Jesus E13- Faculdade de Letras da Universidade de Coimbra E24- Colégio de Nossa Senhora da Graca
E03- Real Colégio das Artes E14- Biblioteca Geral da Universidade de Coimbra E25- Colégio de Sdo Pedro dos Terceiros
E04- Colégio de Sdo Jerénimo E15- Arquivo da Universidade de Coimbra E26- Colégio de Sdo Tomas de Aquino

EQ5- Colégio de S3o Bento E16- Faculdade de Medicina da Universidade de Coimbra E27- Colégio de Sdo Boaventura

E06- Colégio da Santissima Trindade E17- Departamentos de Fisica e Quimica da FCTUC E28- Pago de Sub-Ripas

EO7- Colégio de Santo Antdnio da Pedreira E18- Departamento de Matematica da FCTUC E29- Colégio de Santo Agostinho

E08- Colégio de Santa Rita E19- Associagdo Académica de Coimbra E30- Colégio de Sdo José dos Marianos

E09- Imprensa da Universidade E20- Jardim Boténico E31- Antigo Convento de Santa Ana

E10- Laboratério Chimico E21- Antigo Colégio das Artes - Inquisigdo E32- Antiga Cadeia Penitencidria de Coimbra
E11- Casa dos Melos E22- Colégio de Sdo Bernardo E33- Parque de Santa Cruz/ Jardim da Sereia
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PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO
URBANA PARA A FRENTE DE RIO DE COIMBRA
SINTESE DAS ACOES - EDIFICADO
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