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Metodologias de intervenção no Património Arquitectónico 

 

Resumo 

 

A Reabilitação Urbana é um meio de salvaguarda do património arquitectónico. 

Consciente deste facto e da necessidade de a adequar às necessidades sociais, 

económicas, políticas e culturais, a reabilitação ganha destaque nas políticas de 

gestão do território. 

Esta dissertação faz um diagnóstico aos conceitos e metodologias de 

intervenção, aplicadas ao edificado da Alta de Coimbra, actualmente, objecto de várias 

operações de requalificação. O trabalho identifica a tipologia habitacional, 

predominante: três pisos, com paredes em alvenaria de pedra, cobertura de duas 

águas e travejamento dos pisos em estrutura de madeira.  

A identificação dos casos de estudo foi efectuada a partir do levantamento do 

estado de conservação do edificado, efectuado pelo Gabinete Técnico Local da 

Câmara de Coimbra. A análise do edificado focou-se em três estados de conservação: 

em ruína, o que obriga a uma construção nova, em estado avançado de degradação, o 

que leva à manutenção da fachada e demolição do interior e, em estado de 

conservação razoável que conduz a uma intervenção superficial. Este último, 

corresponde a 50% dos edifícios, conduzindo deste modo a uma forma metodológica e 

repetida de intervenção. Em todos os casos são avaliadas as práticas de intervenção, 

para o imóvel começando pela fachada, passando pela cobertura e caixilharias e 

terminando nas infra-estruturas.  

É ainda apresentada uma breve abordagem relativa ao espaço público, como 

envolvente mais próxima do edificado e por este motivo, esta intervenção é 

interpretada como uma consequência da intervenção do edificado. 

A metodologia do processo de reabilitação, ao nível dos imóveis e do espaço 

público, apresenta-se de forma repetitiva no que diz respeito a etapas e 

procedimentos, controlados rigorosamente pelo Gabinete Técnico Local de Coimbra. 

Consegue-se deste modo a sistematização de uma experiência, com a pretensão de 

fomentar outras experiências dentro do quadro nacional. 

 

 

 

 



 
 

Methods of intervention in the Architectural Heritage  

 

Abstract 

 

The Urban Renewal is a means of safeguarding the architectural heritage. 

Aware of this fact and the need to adapt to social needs, economic, political and 

cultural aspects of rehabilitation is emphasized in the policies of land management. 

This thesis makes a diagnosis on the concepts and methodologies of 

intervention, as the buildings of Upper Coimbra, currently the subject of several 

operations requalification. The paper identifies the types of housing, predominantly, 

three floors, walls in stone masonry, water and cover two floors braced the wood 

structure. 

The identification of the case studies was conducted from the time the state of 

conservation of buildings, made by the Local Technical Office of the Board of Coimbra. 

The analysis of the building has focused on three states of preservation is in ruin, 

which requires new construction in an advanced state of degradation, which leads to 

the maintenance of the facade and demolition of the interior and in a reasonable state 

of repair that leads a superficial intervention. The latter represents 50% of the 

buildings, thus leading to a form of methodological and repeated intervention. In all 

cases are evaluated intervention practices, for the property beginning with the façade, 

including the coverage and boxing and ending in infrastructure. 

 It also provides a brief approach to public space, as the direct surroundings of 

the building and for this reason, this intervention is interpreted as a consequence of the 

intervention of the structures.  

The methodology of the rehabilitation process, in terms of buildings and public 

space, is presented in a repetitive manner with respect to steps and procedures, strictly 

controlled by the Local Technical Office of Coimbra. Can you thus systematizing 

experience, with the intention of encouraging other experiences within the national 

framework.  

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

Méthodes d'intervention dans le patrimoine architectural 

 

Résumé 

 

La rénovation urbaine est un moyen de sauvegarder le patrimoine architectural. 

Conscient de ce fait et la nécessité de s'adapter aux besoins sociaux, économiques, 

politiques et culturels de la réhabilitation est souligné dans les politiques de gestion des 

terres.  

Cette thèse fait un diagnostic sur les concepts et les méthodologies 

d'intervention, comme les bâtiments de la Haute-Coimbra, actuellement l'objet de 

plusieurs opérations de requalification. Le document identifie les types de logements, 

principalement, trois étages, les murs en maçonnerie de pierre, l'eau et porter sur deux 

étages embrassa la structure du bois. 

L'identification des études de cas a été réalisée à partir du moment l'état de 

conservation des bâtiments, faite par le bureau local technique de la Direction de 

Coimbra. L'analyse de la construction s'est concentrée sur trois états de conservation 

est en mauvais état, nécessitant la construction d'un nouvel état de dégradation 

avancé, ce qui conduit à l'entretien de la façade et la démolition de l'intérieur et dans 

un état raisonnable qui conduit une intervention superficielle. Celui-ci représente 50% 

des bâtiments, conduisant ainsi à une forme d'intervention méthodologique et répétés. 

Dans tous les cas sont évaluées les pratiques d'intervention, pour la propriété en 

commençant par la façade, y compris la couverture et la boxe et se terminant dans 

l'infrastructure.  

Il est également présenté brièvement l'approche sur l'espace public, et les 

environs des bâtiments et pour cette raison, cette intervention est interprétée comme 

une conséquence de l'intervention des structures.  

La méthodologie du processus de réhabilitation, en termes de bâtiments et 

d'espaces publics, est présenté de manière répétitive à l'égard des mesures et des 

procédures, strictement contrôlés par le bureau local technique de Coimbra. Pouvez-

vous donc de systématiser l'expérience, avec l'intention d'encourager d'autres 

expériences dans le cadre national. 
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Capítulo I  

Introdução  
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1.1 Tema e estrutura da dissertação 

A presente dissertação, Práticas de intervenção no Património Edificado em 

Portugal – O exemplo da “Alta de Coimbra”, apresenta um estudo compreendido entre 

a data de candidatura de Coimbra a Património Mundial, em 2003, e a actualidade. 

O objectivo é a análise das práticas de reabilitação urbana, sobre o edificado 

corrente da Alta de Coimbra, incluindo a avaliação de resultados, com vista à 

sistematização de uma experiência considerada exemplar. Além da aquisição de 

conhecimentos pessoais para uma qualificação académica, dentro deste campo 

específico, concluindo e afrontando desenvolvimentos futuros de investigação neste 

domínio.  

Este trabalho pretende dar a conhecer as formas de intervenção das obras de 

reabilitação, na referida área, procurando responder a questões como: até que ponto 

se aproxima o imóvel recuperado do original, como é elaborada a avaliação do estado 

de conservação do edifício, que tipo de soluções construtivas são elementos de 

projecto utilizadas pelo G.T.L. e quais as acções e procedimentos de um projecto de 

reabilitação. 

Neste processo foi necessário um levantamento histórico e geográfico da 

cidade, com o apoio do Gabinete Técnico Local da Câmara de Coimbra, que forneceu 

todo o tipo de material, desde plantas, pormenores tipo, registos fotográficos, fichas e 

relatórios de adesão aos programas de incentivo e apoio à reabilitação1 e fichas de 

levantamento de patologias2. Elaborou-se um questionário3, efectuado aos arquitectos 

e engenheiros do GTL, com questões consideradas pertinentes para o 

desenvolvimento deste tema.  

O trabalho encontra-se estruturado em cinco partes fundamentais.  

O capítulo I refere-se a este texto presente que indica o tema, o objectivo e a 

estrutura da dissertação.  

O capítulo II faz uma breve contextualização geográfica, histórica e morfológica 

do local de análise deste trabalho, a Área Crítica da Alta de Coimbra, seguida de uma 

descrição sumária do desenvolvimento urbano. 

O capítulo III é constituído pela descrição de todas as estratégias e programas 

de reabilitação existentes e específicos da Alta de Coimbra, com destaque para a sua 

candidatura a Património Mundial.  

                                                           
1
 Fichas a consultar no Anexo 1. 

2
 Fichas a consultar no Anexo 2. 

3
 Questionário efectuado no GTL a consultar no Anexo 3. 
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O capítulo IV identifica e caracteriza as tipologias habitacionais existentes, os 

estados de conservação dos imóveis e os parâmetros de análise e interpretação numa 

obra de reabilitação. Ainda neste capítulo, são indicadas as práticas de intervenção na 

reabilitação urbana do edificado habitacional da Alta de Coimbra, com distinção para 

os imóveis que são recuperados, para os que são construídos de novo e para o 

espaço público. Assim, é descrito todo o procedimento, desde o financiamento, às 

placas de identificação de obra, técnicas construtivas, materiais utilizados e todo o 

processo até a obra de reabilitação estar concluída.  

No capítulo V apresentam-se as conclusões do trabalho e apontam-se algumas 

questões que poderão constituir futuros desenvolvimentos de investigações. 
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Capítulo II  

Caracterização do objecto de estudo: o Centro Histórico e a Alta de Coimbra. 

 

 

“A necessidade de dotar Coimbra de instrumentos de planeamento estratégico e urbanístico, 

expressão de uma ideia de Coimbra como cidade dinâmica, pensada para os novos tempos e 

consciente do seu papel no contexto nacional e regional é um momento que permitirá 

equacionar de forma construtiva as mais e menos valias do passado e aquilo que de melhor 

possa haver em novos conceitos estratégicos de desenvolvimento, sustentabilidade, urbanismo 

humanizado e arquitectura do território” [C.M.C., 2003 a, p. 3]. 
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2.1 Caracterização geográfica, histórica e morfológica 

A informação deste capítulo encontra-se maioritariamente numa fonte. Para um 

estudo mais profundo consultar: [GRUPO DE ARQUEOLOGIA E ARTE DO 

CENTRO,1997]. 

O distrito de Coimbra situa-se na região da Beira Litoral e tem 319,4km² como 

capital de distrito (Figura1). O distrito é limitado a Oeste pelo Oceano Atlântico, a norte 

por Aveiro e Viseu, a Noroeste pela Guarda, a Este e a Sudoeste por Castelo Branco e 

a Sul por Leiria. È ainda atravessado pelo rio Mondego, sendo constituído por 17 

Concelhos e 31 freguesias (Figura 2).  

A cidade articula o litoral com o interior, assim como eixos rodo e ferroviários 

no sistema urbano português (Figura 3). É servida pela linha ferroviária principal, por 

se tratar de um centro urbano a meia distância entre as áreas metropolitanas de 

Lisboa e do Porto.  

Coimbra é anterior à ocupação romana da Península Ibérica (Século III A. C. – 

Século V D.C.). Este povoado foi denominado de Aeminium pelos Romanos após a 

sua ocupação, e desenvolveu-se como ponto estratégico de travessia do rio Mondego 

e da via militar entre Bracara Augusta, no norte, e Olissipo, junto ao estuário do Tejo. 

A cidade detinha uma posição geoestratégica favorável, elevando-se a noventa metros 

sobre o Mondego. Foi completamente arrasada pelas invasões dos Suevos e 

Visigodos, no Século V D.C., porém, com a ocupação visigoda no Século VI o 

povoamento foi parcialmente recuperado. Atribui-se a vinda do Bispo de Conímbriga 

para Aeminium a mudança de nome da cidade, passando de Conímbriga para a 

actual, Coimbra. 

No Século VII, com a ocupação árabe, a cidade desenvolveu-se económica e 

politicamente. Seguiram-se as ocupações cristãs e muçulmanas até à definitiva 

reconquista cristã, em 1064, da qual sucederam invasões moçárabes. Depois da 

reconquista, a cidade foi dominada por moçárabes até depois da independência 

nacional em 1143. As origens dos núcleos geradores de povoamento, em Coimbra, 

foram as igrejas, arruamentos e a muralha (Figura 4). 

No Século XIV o rei D. Dinis criou a Universidade, oferecendo para a sua 

instalação o palácio real no topo da colina. O ensino apoiava-se na igreja e nos seus 

conventos. 

No Século XVI, o rei D. João III, com a reforma universitária incentivada pela 

expansão marítima e pelos descobrimentos em 1537, instalou a Universidade 

definitivamente em Coimbra 
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Figura 1 – Mapa de Portugal. Figura 2 – Distrito de Coimbra 

Figura 3 – Cidade de Coimbra 

Figura 4 - Mapa de Coimbra, carta da cidade de A. De 

Vasconcelos, final do século XII, com os núcleos geradores 

de povoamento: as igrejas, alguns arruamentos e a muralha. 
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Nos anos quarenta, no Século XX, foram destruídos grande parte dos edifícios 

que se localizavam no topo da colina, onde Salazar mandou reinstalar o programa da 

Universidade. Esta reforma arrasou completamente a estrutura viária e os edifícios 

medievais, substituindo-as por ruas mais largas e construções monolíticas. Destas 

demolições apenas ficaram vestígios de muralhas e torres, sendo as Torres de 

Almedina e a do Anto, de origem quinhentista, as mais importantes. Seguiram-se 

algumas construções que foram aparecendo sem qualquer tipo de planeamento, 

algumas até clandestinas. 

Deste modo, pode-se concluir que o crescimento da cidade de Coimbra foi de 

forma radiocêntrica, a partir de um núcleo que foi alargando progressivamente em 

todas as direcções (Figura 5). 

O Centro Histórico divide-se em duas partes, a Alta e a Baixa de Coimbra 

(Figura 6). A Baixa abrange a área extra-muros (antiga muralha), constituindo-se 

actualmente como zona comercial.  

A Alta é a designação da área localizada no interior da muralha da cidade 

antiga, de topografia muito irregular que concede às vias um carácter labiríntico. 

 Ao nível dos usos predomina a habitação e sobretudo a habitação 

arrendatária. A malha desta zona da cidade foi profundamente marcada pelas 

condições físicas, topográficas e de exposição solar e a sua ocupação ao longo do 

tempo foi-se desenvolvendo para uma construção de encosta.  

As vias têm um carácter orgânico, estreito e irregular daí que a hierarquização 

se distinga pelo comprimento e pela importância em ligar pontos fulcrais da cidade4.  

Na Alta de Coimbra podem-se definir três tipos de estruturas urbanas: espaços 

construídos, espaços de circulação e espaços verdes (Figura 7). 

 

 

                                                           
4
 As vias com maior importância, são exemplo: a Rua do Colégio Novo, a Rua dos Coutinhos – ponto de entrada na 

Alta, acesso (também automóvel) à Sé Velha; a Rua do Doutor João Jacinto – ponto de saída automóvel da Alta; a Rua 
do Loureiro – ligação entre a Misericórdia e o Largo de São Salvador; a Rua do Cabido – ligação entre o Largo da Sé 
Velha e o Largo de São Salvador; a Rua Borges Carneiro – ligação entre o Largo da Sé Velha e o Museu Machado 
Castro e a Universidade, a única que permite o trânsito automóvel entre estes dois pontos tão próximos. 
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Figura 5 - Evolução do espaço 

urbano em Coimbra. 

Espaços verdes. 

Espaços de circulação. 

Espaços construídos 

Muralha 

Baixa de Coimbra 

Alta de Coimbra 

Figura 6 – Planta actual de Coimbra 

com indicação do centro histórico 

de Coimbra. 

Figura 7 – Estruturas urbanas na Alta 

de Coimbra, levantamento de 1997. 
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2.2 Delimitação da área de estudo – A área crítica da Alta de Coimbra 

O local de estudo deste trabalho é a área crítica, de maior urgência de 

intervenção, localizada na Alta de Coimbra (Figura 8). Este limite foi definido, com 

base num levantamento do estado do edificado entre 2001 e 2002, definido no PDM e 

efectuado pelo Gabinete Técnico Local. O resultado desta análise conduziu, em 2003, 

à declaração da Alta (área intra muros) como área crítica de recuperação e 

reconversão urbanística. Esta delimitação (Figura 9) pretendia a elaboração de planos 

de pormenor, que nunca chegaram a ser elaborados. 

A Alta para ser percebida é necessário o estudo dos usos, da população e dos 

imóveis existentes. Ao longo do tempo, sofreu uma modificação de funções, passando 

de área predominantemente habitacional à associação de habitação com funções 

culturais, protagonizadas pela instalação da Universidade. Mesmo com o fenómeno da 

renovação urbana para a construção da cidade universitária, a habitação continuou a 

representar o uso predominante (Figura 10).  

Os habitantes são praticamente todos de uma classe etária envelhecida, 

predominantemente feminina. Deste modo o índice de actividade é baixo, quase 

exclusivo de estudantes.  

O GTL também efectuou um levantamento com imóveis de interesse público e 

arquitectónico, tanto pelo seu valor patrimonial, histórico e arquitectónico. São 

classificados imóveis de interesse Público os que estão indicados na Figura 11 e são 

classificados imóveis de interesse Arquitectónico os indicados na Figura 12.  

Encontram-se simultaneamente casos significativos de sobre ocupação de 

fogos, visto serem constituídos por uma ou duas assoalhadas, albergando numerosos 

agregados familiares. Outra situação detectada é a inexistência de instalações 

sanitárias ou em mau estado de conservação.  

Com base nesta avaliação social não é difícil prever o estado geral das 

edificações. A maior parte dos arrendatários não têm condições económicas para 

reabilitar os seus imóveis e são poucos os proprietários que têm possibilidades de 

investir na conservação e melhoramento dos mesmos. 
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Figura 8 – Mapa área crítica e antiga muralha. 

Figura 9 - A preto é o limite declarado da zona 

crítica, a vermelho, os limites do Plano de 

pormenor a ser elaborado pelo Gabinete Técnico 

Local (GTL), 2006. 

Figura 10 - Gráficos de dados retirados do Censo de 2001 relativos à área declarada crítica. 
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Figura 11 – Planta dos imóveis classificados Monumentos Nacionais e de Interesse Público. 
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Figura 12 – Planta dos Imóveis classificados de Interesse Arquitectónico. 
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2.3 Evolução urbana - Planos e projectos de intervenção 

“Por intervenção na cidade existente entendemos o conjunto de programas e projectos 

públicos ou de iniciativas autónomas que incidem sobre os tecidos urbanizados dos 

aglomerados, sejam antigos ou relativamente recentes, tendo em vista: a sua 

reestruturação ou revitalização funcional (actividades e redes de serviços); a sua 

recuperação ou reabilitação arquitectónica (edificação e espaços não construídos, 

designadamente os de uso público); finalmente, a sua reapropriação social e cultural 

(grupos sociais que habitam ou trabalham em tais estruturas, relações de propriedade 

e troca, actuações no âmbito da segurança social, educação, tempos livres, etc.)” 

[PORTAS, 1985, p.8-13]. 

 

 A informação deste capítulo encontra-se maioritariamente numa fonte. Para 

um estudo mais profundo consultar: [C.M.C., 2003]. 

O Gabinete Técnico Local refere a ausência de coesão das várias estruturas 

urbanas que compõem a cidade como uma das causas do seu abandono e 

degradação.  

A cidade de Coimbra foi, a partir de 1940, alvo de vários planos e projectos, 

dada a sua necessidade de desenvolvimento. Neste contexto, é importante conhecer 

os planos propostos para Coimbra, mais propriamente para a Alta de Coimbra. O 

primeiro, com o nome de Plano De Groer5 (Figura 13), em 1940, defendeu a 

preservação da Alta de Coimbra como Cidade Museu (o que entrou em contradição 

com o projecto da nova cidade Universitária) e propôs a abertura da Avenida Central 

(ligando a praça 8 de Maio ao Rio). Incutiu ainda as primeiras expropriações e 

demolições da zona comercial da Baixa, que ficou conhecida como “Bota Abaixo”.  

O plano de Groer limitou no regulamento a altura da construção da cidade a 

quatro pisos (este valor apenas na zona residencial R5 – habitação colectiva) e proibiu 

a edificação em terrenos com inclinação superior a 16% voltados a Norte. Este plano 

considerava a baixa um exemplo de utilização excessiva; no entanto, mostrou-se 

desajustado à realidade conimbrincense, de características difíceis de serem 

ajustadas ao conceito de cidade jardim, tais como a topografia acidentada e a 

escassez de terrenos adequados à construção.  

 Em 1959, em resposta às limitações de Groer, iniciou-se a elaboração 

do Plano Regulador da Cidade de Coimbra, de Antão de Almeida Garret (Figura 14), 

aprovado a dezassete de Fevereiro de 1964. 

                                                           
5
 O Plano De Groer - aprovado em 1945, de Étienne de Groer segue o modelo urbanístico da “cidade jardim” criado em 

1898 por Ebenezer Howard, que se insere no contexto de um movimento contra a insalubridade e falta de qualidade de 
vida provocada pela revolução industrial nas cidades inglesas. 
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Figura 13 – Perspectiva e esquiço do plano de Etienne Groer - 1940. 

Figura 15 – Planta do plano de Costa Lobo - 1970. Figura 14 – Planta do plano de Almeida Garrett – 1955. 
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Da proposta anterior, que não foi concretizada, apenas mantinha a Avenida 

Central e a lógica de zonamento, típico da cidade-jardim, mas diferindo na densidade 

de ocupação, que passava a ser muito superior, na diminuição da dimensão dos lotes 

e na abertura de uma frente industrial entre Almegue e Bencanta. 

Em 1970 surgiu, para a actualização deste último, o Plano de Ordenamento de 

Concelho e iniciou-se a proposta de urbanização da Cidade, ambos elaborados pela 

equipa de Manuel da Costa Lobo, em parceria com o Gabinete de Urbanização, criado 

na Câmara Municipal. Estes programas apoiaram-se no conceito “ Plano - Programa - 

Gestão” que, por sua vez, se apoiava em estudos produzidos. Estes planos nunca 

foram aprovados formalmente.  

Em 1974 surgiu o Plano de Urbanização, de Costa Lobo (Figura 15), que 

sugeria uma nova área central como suporte ao complexo urbano Coimbra/Figueira da 

Foz. Pretendia-se projectar a cidade a nível regional para resolver problemas de uma 

estrutura radiocêntrica em que a área central era prejudicada pelos atravessamentos. 

Para este ponto de vista, o plano propunha a subdivisão do perímetro urbano de 

Coimbra em sete malhas, cada uma dividida em sectores em que o zonamento 

indicava áreas de habitação, de equipamentos, de verdes, de indústria e arruamentos 

principais e de reserva. Esta base de divisão por zonas e sectores foi concretizada em 

1994 com o Plano Director Municipal (PDM). Neste plano o zonamento é identificado 

por classes de uso, incluindo redes viárias como apoio. O PDM foi, acima de tudo, 

uma base de gestão urbanística para o processo de transformação do solo urbano, 

orientando o investimento público e privado.  

O PDM criou “Zonas de Reserva de Urbanização” para conter a área de 

perímetro urbano da cidade, combatendo a construção dispersa e sem articulação 

com a envolvente. A autarquia, para além do PDM, dispõe de vários estudos 

urbanísticos6, destacando-se o Plano Estratégico para a cidade de Coimbra. 

  

                                                           
 
6
 Estudos urbanísticos da autarquia: 1. Estudos do Plano Estratégico para a Cidade de Coimbra; 2. PU da Encosta 

Nascente; 3. PU de Lordemão; 4. PP do Bairro da Rosa/Ingote/Monte Formoso; 5. PP do Vale das Flores; 6. PP da 
Zona Industrial da Pedrulha; 7. PP da Área Central de Eiras; 8. PP do Parque Verde do Mondego (POLIS); 9. PP do 
Eixo Portagem/Convento S. Francisco (POLIS); 10. PP da Arregaça; 11. PP do Pólo I da UC; 12. PP do Pólo II da UC; 
13. PP do Pólo III da UC; 14. PP da Encosta da R. da Sofia/R. de Aveiro; 15. Estudo urbanístico do Extremo Norte da 
Av. Fernão de Magalhães; 16. Estudo urbanístico da zona do Campo do Vigor – Fala; 17. Estudo urbanístico da Frente 
Ribeirinha entre Pontes; 18. Estudo urbanístico da Solum Sul/ Casa Branca; 19. Estudo urbanístico do Pinhal de 
Marrocos; 20. Estudo de estruturação urbana da zona industrial de Eiras; 21. Estudo urbanístico da Casa do Sal/ 
Planalto de St.ª Clara; 22. Estudo de integração urbana Metro Ligeiro de Superfície (Metro Mondego); 23. Estudo 
urbanístico Eixo Estação Nova – Coimbra B (Protocolo com a Refer); 24. Estudos mobilidade Alta (UC); 25. PP Parque 
Tecnológico de Coimbra (i Parque). 
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Capítulo III  

Políticas e estratégias de intervenção para a Alta de Coimbra. 
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3.1 Estratégias e iniciativas aplicadas 

A informação deste capítulo encontra-se maioritariamente numa fonte, para um 

estudo mais profundo consultar [IERU DA UNIVERSIDADE DE COIMBRA, 2006]. 

A promoção da cultura e do património arquitectónico foi efectuada, ao longo 

do tempo, pela Câmara e pelo Gabinete Técnico Local, através de estratégias para a 

concretização de intervenções urbanísticas. Destacam-se três: VALUO, URBE VIVA e 

URBCOM. 

 

VALUO  - Evolução do Mercado Imobiliário em Zonas de Intervenção 

Pública de Centros Históricos 

O projecto Valuo é uma iniciativa, datada de Agosto de 2003 e, descrita num 

relatório final, a 30 de Junho de 2006 que, beneficia do financiamento do programa 

comunitário Interreg III B SUDOE. Nele participam como parceiros cidades de Portugal 

(Coimbra), Espanha (Valência, Alicante, Sevilha, Palma de Maiorca e Calviá) e França 

(Toulouse). O projecto visa conhecer o impacto das acções de reabilitação de centros 

históricos no mercado imobiliário dessas zonas, procurando-se determinar qual o nível 

de indução de investimento privado gerado a partir das intervenções públicas.  

A Câmara estabeleceu um protocolo com a Universidade, ao abrigo do qual o 

Instituto de Estudos Regionais e Urbanos (IERU) participa no projecto como parceiro 

técnico. As conclusões do projecto servirão para conceber um sistema de apoios que, 

optimizando o investimento público, potencie o investimento privado sem provocar 

especulação imobiliária.  

O projecto VALUO é uma oportunidade para a cidade, porque acentua os 

esforços de recuperação da Alta e da Baixa, aliando-se à expectativa de alterações 

legislativas, com fortes implicações nos mercados imobiliários dos centros urbanos. É 

importante perceber se o investimento imobiliário privado está a ser atraído para o 

centro histórico e, se está a nascer um novo mercado imobiliário na Alta e na Baixa. 

Os trabalhos desenvolvidos englobam: o estudo socioeconómico e a 

caracterização do edificado na área VALUO; a criação de uma base de dados das 

intervenções efectuadas ao longo dos últimos 10 anos e dos preços praticados no 

mercado imobiliário na área de estudo; a integração de toda a informação existente 

recolhida no terreno para um Sistema de Informação Geográfica desenvolvido pelo 

IERU. 
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URBE VIVA Evolução do Mercado Imobiliário em Zonas de Intervenção 

Pública em Centros Históricos 

URBE VIVA é um projecto europeu, iniciado em Outubro de 2005, que tem por 

temática de estudo a revitalização de áreas económicas centrais, concretamente do 

seu comércio tradicional. O Município de Coimbra e cidades europeias como Bolonha, 

Veneza, Pádua, Patras e Santa Cruz de Tenerife são parceiros deste projecto. O 

objectivo do 'Urbe Viva' é a troca de boas práticas e experiências entre estas cidades 

no que diz respeito à revitalização das suas zonas urbanas centrais, tendo como fim a 

produção de um manual de boas práticas que possa servir de orientação nesse 

sentido.  

As duas áreas de estudo, seleccionadas por Coimbra, para levar a cabo esta 

análise foram a 'Baixinha' e a zona da “Sólum”, pelas características contrastantes que 

apresentam ao nível comercial. A Baixinha caracteriza-se por um comércio 

eminentemente tradicional e a “Sólum”, por um comércio feito à base de grandes 

superfícies, com a presença de dois centros comerciais, relativamente próximos.  

Este estudo, pretende compreender de que forma, poderão estes Municípios 

lidar com a competitividade crescente entre diferentes conceitos de comércio. No caso 

concreto de Coimbra, importa perceber como conciliar o aumento crescente do 

surgimento de grandes superfícies em zonas de desenvolvimento urbano recente, com 

a salvaguarda do comércio tradicional presente em zonas como a Baixa da cidade. 

 

URBCOM - Unidades de Acompanhamento e Coordenação 

A PROCOM, Programa de Apoio à Modernização do Comércio, criado em 

1994, visa a recuperação de zonas de forte actividade comercial que se encontrem em 

declínio. A Associação Comercial e Industrial de Coimbra (ACIC) e a Câmara 

Municipal (CMC), em Outubro de 2004, estabeleceram uma parceria para desenvolver 

um projecto de urbanismo comercial para a Alta, à semelhança de duas experiências 

anteriores na Baixa, neste momento é criada a URBCOM, em lugar da PROCOM.  

A Alta é candidata a este programa, pois é onde se localizam os edifícios 

notáveis e actividades económicas distintas de outras áreas da cidade. Pretende-se 

deste modo, potenciar a requalificação desta área, através da dinamização do tecido 

comercial e da revitalização dos imóveis, de forma a induzirem o aumento da 

habitação.  

Este projecto permitirá, com o apoio do Estado Central, promover uma 

actuação integrada ao nível da recuperação do património edificado. Como medida 

complementar, a autarquia iniciou já um processo de aquisição de imóveis em precário 

estado de conservação, com vista à sua recuperação e posterior colocação no 



19 
 

mercado, de forma a aumentar a taxa de residentes no Centro Histórico, combatendo 

a sua desertificação. 

 Entre 2001 e 2002 foi efectuado um levantamento exaustivo do estado de 

conservação dos imóveis do Centro Histórico, o qual deu origem, segundo o P.D.M., a 

uma classificação de áreas com diferentes graus de Protecção (Figura 16).  

A Alta está localizada na área de grau de Protecção I. Esta classificação, 

desenvolveu o processo de declaração de área crítica para a zona intramuros, (Alta), 

em 2003, declarando a zona histórica intramuros, como Área Crítica de Recuperação 

e Reconversão Urbanística. Nesta data, o estado de conservação dos edifícios da Alta 

de Coimbra, de acordo com um estudo efectuado pelo GTL, resumia-se a: 35,5% de 

edifícios em bom estado de conservação; 31,9% de edifícios em razoável estado de 

conservação; 27,3% de edifícios em mau estado de conservação; 4,3% de edifícios 

em ruínas; 0,5% de edifícios em obras; 0,5% terrenos para construção.  

O município encetou medidas de apoio e incentivo aos proprietários para 

reabilitarem as habitações. Deste modo, fomenta-se a qualidade de vida dos 

residentes e incentiva-se a fixação de população. 

 

 

3.2 Candidaturas apresentadas pela Câmara Municipal de Coimbra 

 A informação deste capítulo encontra-se maioritariamente numa fonte. Para um 

estudo mais profundo consultar [GTL, GCH; C.M.C. ; 2006]. 

A Câmara Municipal de Coimbra, através do Gabinete para o Centro Histórico, 

tem elaborado propostas e metodologias de actuação na Alta e Baixa de Coimbra, 

enquadradas em programas, com o objectivo de melhorar a qualidade de vida dos 

conimbrincenses e, recuperar todos os imóveis existentes que se encontram 

degradados.  

Actualmente o GTL centra toda a atenção para a Alta de Coimbra. Nesta área, 

identificam-se cronologicamente, a implementação dos seguintes programas: Regime 

Especial de Comparticipação na Recuperação de Imóveis Degradados (RECRIA) em 

1988, Programa de Apoio à Modernização do Comércio (PROCOM) em 1994, 

Programa de Recuperação de Áreas Urbanas Degradadas (PRAUD) – 1990, 1997, 

2002 e 2006, Programa de Reabilitação Urbana (PRU) em 1996, Regime Especial de 

Comparticipação e Financiamento na Recuperação de Prédios Urbanos em Regime 

de Propriedade Horizontal (RECRIPH) em 1996 e o programa “Coimbra com mais 

Encanto” em 2002. 
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Figura 16 - Limites do Centro Histórico de Coimbra definido no PDM e os seus diferentes graus de protecção. 
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RECRIA 

O programa RECRIA, Regime Especial de Comparticipação na Recuperação 

de Imóveis Arrendados, criado por Decreto-Lei em 1988, tem como finalidade, 

financiar a recuperação e conservação de imóveis em estados de degradação 

avançados. A candidatura a este programa só é viável, se o imóvel for arrendado e a 

renda for um caso de correcção extraordinária. Entre 2002 e 2003, os imóveis que 

tivessem pelo menos um inquilino com candidatura viável, beneficiariam de obras de 

reabilitação nos telhados, terraços e cobertura.  

O investimento é comparticipado em 60% pelo Instituto Nacional da Habitação 

e 40%, pela Câmara Municipal. No caso de se tratar de intervenções em telhados e 

coberturas, as percentagens passam respectivamente para 80% e 20%. Numa 

situação de obras que se destinem a melhorar as condições de segurança, relativa à 

prevenção de incêndios, as comparticipações são aumentadas em 10%.  

A obrigatoriedade de devolução do valor da comparticipação poderia suceder, 

caso o imóvel fosse alienado nos oito anos subsequentes à intervenção ou utilizado 

para fins diferentes daqueles para os quais se destinava. Este programa é aplicado em 

Coimbra em 1995.  

A Figura 17 indica os imóveis na área crítica que aderiram a este programa e 

de acordo com a legenda podemos indicar que a adesão foi ao longo dos anos mais 

intensiva. Em 1995 aderiu apenas um imóvel, em 1998, aderiram oito imóveis. Dos 

450 edifícios intervencionados pelo GTL, encontram-se vinte e quatro 

intervencionados através do RECRIA. Apesar desta análise, a partir de 2004, surgem 

desistências consideráveis e actualmente este programa não tem candidaturas. 

 

 

PRAUD 

O PRAUD, Programa de Recuperação de Áreas Urbanas Degradadas, é uma 

iniciativa nacional, financiada pelo orçamento do Estado e dos Municípios. Este 

programa iniciado em 1988, divide-se essencialmente em duas vertentes: PRAUD - 

GTL e PRAUD - Obras.  

A primeira destina-se a permitir a preparação e o acompanhamento da 

reabilitação de áreas urbanas. A segunda, visa apoiar as áreas urbanas degradadas 

no sentido de as requalificar. A finalidade de ambas as vertentes é salvaguardar, 

reabilitar e revitalizar os Centros Históricos, recuperando e preservando os espaços 

públicos e o património arquitectónico.  
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Figura 17 – Planta com indicação das candidaturas de adesão ao Programa RECRIA.  
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Actualmente, estas vertentes, tendem a unificarem-se, o GTL acompanha as 

candidaturas e elabora os projectos e segue de perto todo o processo de obra, 

prosperou a relação entre GTL e Obras num objectivo comum: reabilitação de imóveis. 

A primeira candidatura da Câmara Municipal de Coimbra a este programa 

ocorreu em 1990 (Figura 18) e destinava-se ao “Quarteirão Almedina”. A intervenção 

compreendia os imóveis habitacionais, equipamentos, espaços públicos e mobiliário 

urbano. Os processos dos primeiros destinatários revelaram-se mais complexos, por 

exigirem a adesão de privados, que se mostrou muito reduzida, resultando em apenas 

doze edifícios intervencionados.  

A segunda candidatura ao PRAUD ocorreu em 1997 (Figura 19) e limitava-se a 

espaços e edifícios públicos. A manutenção e conservação de imóveis a intervir 

privilegiava a função habitacional, o pequeno comércio e o artesanato. Os 

proprietários teriam que custear 50% das obras (com os restantes 50% divididos em 

partes iguais entre a Câmara Municipal de Coimbra e o Governo). A Câmara 

suportava ainda os custos de elaboração de projectos, medições e orçamentos, 

acompanhamento e direcção técnica da obra e isenção de taxas de licença. Entre 

1998 e 2002 foram intervencionados espaços públicos e três edifícios, entre os quais o 

importante edifício medieval Torre de Almedina. 

Em 2002 foram apresentadas e aprovadas duas candidaturas ao programa 

PRAUD para as zonas do Quarteirão Almedina (Figura 20) e Bairro Sousa Pinto 

(Figura 21), perto da Universidade. 

Em 2003 e 2004 foram intervencionados mais dois edifícios e um equipamento, 

não contemplado neste trabalho por se considerarem exclusivamente imóveis 

habitacionais, pontualmente, com comércio ou serviços no rés-do-chão. 

Em 2006, é efectuada outra candidatura PRAUD, o limite da área candidata 

(Figura 22), resulta das candidaturas anteriores, com três hectares, aproximadamente 

29.720m² em que, 5.580m² são espaço público e, a diferença de cotas entre o ponto 

mais alto e o ponto mais baixo é de 36m. Nesta área existem 127 edifícios em 

diferentes estados de conservação e os edifícios devolutos são cerca de 11%. 

Ao longo de todas as candidaturas, o programa é sempre o mesmo, apenas se 

direcciona para uma área específica ou introduz novas situações ao nível da 

intervenção, como é o caso do PRAUD 2006 que contempla alguns espaços públicos 

e equipamentos. As candidaturas vão-se substituindo e complementado por exemplo, 

poderá estar a terminar uma obra do PRAUD 2002 e simultaneamente a decorrer uma 

intervenção de 2006, deste modo a candidatura mais recente completa as anteriores. 
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Figura 18 – Planta com indicação da candidatura ao programa PRAUD 1990 
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Figura 19 – Planta com indicação da candidatura ao programa PRAUD 1997 
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Figura 20 – Planta com indicação ao programa PRAUD 2002. Quarteirão Almedina.  
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Figura 21 – Planta com indicação da candidatura ao programa PRAUD 2002.Bairro Sousa Pinto.  
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Figura 22 – Planta da Candidatura ao Programa PRAUD 2006 e localização da área candidata na 

área crítica da Alta. 



29 
 

PRU 

O PRU, Programa de Reabilitação Urbana, foi instituído pela União Europeia 

com o intuito de apoiar a revitalização e a requalificação das áreas urbanas que 

apresentavam fortes sinais de depressão. Dirigindo-se aos municípios portugueses 

das Áreas Metropolitanas de Lisboa e Porto e de outras zonas do Continente ou das 

Regiões Autónomas onde se localizavam cidades com população rondando os 

100.000 habitantes, era complementar ao Programa de Iniciativa Comunitária URBAN. 

A candidatura pela Câmara a este programa foi aprovada em 1996, para o 

financiamento de equipamentos sociais, culturais, económicos e espaços públicos nas 

zonas mais degradadas da Baixa. O programa tem como finalidade apoiar a 

revitalização e a requalificação das áreas urbanas que apresentam fortes sinais de 

degradação, com problemas graves de declínio económico e urbano, desemprego e 

deterioração da qualidade de vida e a presença de fenómenos de exclusão social e 

insegurança. 

. Este programa concretiza uma política de actuação integrada, com o objectivo 

de valorizar não apenas os aspectos físicos e materiais, mas também os aspectos 

culturais e socioeconómicos de uma população específica. 

 Os candidatos devem garantir recursos próprios equivalentes a pelo 

menos 10% do investimento público envolvido. Este é o principal motivo do insucesso 

deste programa, a população residente na área em questão, não tem possibilidades 

económicas para investir. 

 

 

RECRIPH 

O RECRIPH - Regime Especial de Comparticipação e Financiamento na 

Recuperação de Prédios Urbanos em Regime de Propriedade Horizontal – foi criado 

em 1996 e destinava-se a apoiar as obras de conservação e beneficiação ordinária e 

extraordinária das partes comuns de edifícios antigos, constituídos em regime de 

propriedade horizontal. Podem candidatar-se a este programa apenas as 

administrações de condomínios ou condóminos de edifícios antigos, construídos até 

1951, data de entrada em vigor do Regime Geral das Edificações Urbanas ou quando 

a data de construção é posterior, terão de possuir uma licença de utilização emitida 

até 1970.  

A viabilidade desta candidatura implica que o prédio seja constituído por pelo 

menos quatro fracções autónomas. As comparticipações a fundo perdido não podem 

ser superiores a 20% do valor das obras, ficando 60% a cargo do INH e os restantes 

40%, suportados pelo município. Os edifícios intervencionados são apenas dois 
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(Figura 23), a razão de um número tão reduzido é a inexistência de edifícios 

constituídos propriedade horizontal, na área crítica da Alta, o que levou à actual 

inexistência de candidaturas relativas a este programa. 

 

 

Programa “Coimbra com mais encanto” 

O “Coimbra com mais encanto” teve início a 8 de Abril de 2002 e é um 

programa municipal. O objectivo é a recuperação das fachadas dos edifícios. A 

Câmara elege as freguesias rurais e a zona do centro histórico da cidade como áreas 

a intervir. As candidaturas são efectuadas nas Juntas de Freguesia e, a Câmara 

contribui com os materiais de pintura tais como, cal ou tinta, tendo estabelecido 

protocolos com a Robbialac e a Cin (Figura 23). 

 

 

Actualmente, de todos os programas mencionados, o único com candidaturas é 

o PRAUD-OBRAS, ao qual o “Coimbra com mais encanto se associa”, funcionando 

como um complemento do primeiro. A adesão é justificada porque o programa é 

direccionado para proprietários que residem no imóvel ou a imóveis arrendados, que 

não possam usufruir do RECRIA ou outros programas e as repúblicas estão 

abrangidas neste programa. Estas situações são características da Alta, o que levou 

ao grande sucesso do PRAUD. Relativamente aos programas REHABITA7, 

PROHABITA8 ou SOLARH9, não existem candidaturas na área deste trabalho, ou 

obras relativas aos mesmos, deste modo estes programas não são mencionados.  

À semelhança do anterior financiamento PRAUD, a Câmara promove a 

recuperação/reabilitação, dando um incentivo extra aos proprietários aderentes, que 

decidindo efectuar obras nos seus edifícios, para além dos 25% a fundo perdido de 

comparticipação do estado, têm mais 25% a fundo perdido financiados pela Câmara 

Municipal. Acresce, ainda, o levantamento e projecto efectuado inteiramente por 

técnicos municipais. Existe já o caso de sucesso do quarteirão Almedina onde as 

obras ainda decorrem e onde já foram recuperados um número significativo de 

imóveis. 

                                                           
7 REHABITA – Programa com início em1996 e visa apoiar a execução de obras de conservação, de beneficiação ou de 

reconstrução de edifícios habitacionais e as acções de realojamento provisório ou definitivo daí recorrente. 
8 PROHABITA - Programa com início em 2004 e visa o Financiamento para Acesso à Habitação. 
9 SOLARH – Programa com início em 1999 e direcciona-se para obras de conservação e de beneficiação em 

habitação própria permanente. 
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Foi elaborado pelo GTL, um cronograma de acções (Figura 24), onde está 

considerado um período inicial de contacto com os proprietários, necessário ao 

estabelecimento de protocolos, este calendário vai sendo reajustado, em função da 

rapidez de adesão dos proprietários e das diversas fases consideradas. 

 

 

3.3 A Candidatura da Universidade de Coimbra a Património Mundial 

A informação deste capítulo encontra-se maioritariamente numa fonte. Para um 

estudo mais profundo consultar: [ICOMOS, Portugal, 2008]. 

A lista do Património Mundial inclui 13 bens localizados em Portugal e outros 

21 de origem portuguesa, distribuídos por quinze países e três continentes. 

O processo da candidatura iniciou-se em 1982, da autoria da Dr. Matilde Sousa 

Franco que pretendia colocar o centro histórico de Coimbra, na lista mundial da 

UNESCO. Em Junho de 1987, a Câmara de Coimbra aprova a proposta e em 1992, 

faz a emissão para a Comissão Nacional da Unesco. Em 2001,a mesma Entidade 

perante uma banalização do título a Património Mundial, restringe a aceitação de 

candidaturas relativas a Centros Históricos de cidades europeias, em consequência do 

excesso de propostas e da limitação de trinta bens a classificar anualmente. Assim a 

candidatura do Centro Histórico de Coimbra estava em risco de ser inviabilizada. 

Em 2003, a Universidade de Coimbra e a Câmara, através de um protocolo, 

estabelecem que a candidatura não seria da cidade mas da Universidade. Esta 

candidatura a Património Mundial, foi apresentada em 2004, à UNESCO, abrangendo 

dois estados: o material e o intangível. O primeiro pressupõe a elaboração de um 

diagnóstico da situação actual e uma identificação das áreas mais sensíveis que 

precisam de intervenção, o segundo estado, decorre do próprio conceito de 

Universidade, cuja formatação actual teve origem na Europa, na Idade Média, e sofreu 

influências islâmicas, da cultura helenística e da antiguidade grega, sendo deste 

modo, um exemplo no grupo de Universidades históricas, actualmente constituído por 

37 das mais antigas e conceituadas Universidades europeias, associada à imagem de 

marca de Coimbra. 

 

  



32 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Figura 23 - Outros programas adesão ar RECRIPH e Coimbra com mais Encanto 
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Figura 24- Cronograma de acções relativas à adesão de imóveis e espaço 

público aos programas mencionados. 

Imóveis Habitacionais 

Espaço Público 

Acções complementares 
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A candidatura da Universidade a Património Mundial uniu nove projectos de 

requalificação que foram expostos a público sobre o tema “Alta entre Vistas”, 

organizada pela Reitoria da Universidade e em que os projectos em causa são: 

Requalificação do Pátio das Escolas; Requalificação do edifício da Associação 

Académica de Coimbra; Construção do parque de estacionamento no largo D. Dinis; 

Centro de Informação e Divulgação da Universidade de Coimbra; Biblioteca da 

Faculdade de Direito (na actual Faculdade de Farmácia); Requalificação do 

Laboratório Químico; Requalificação do Teatro Paulo Quintela (na Faculdade de 

Letras; Reconversão da Casa das Caldeiras; Requalificação do auditório da Reitoria e 

espaços envolventes. 

De acordo com o “ Relatório de Actividades 2007-09”, do ICOMOS, o Encontro 

de elementos da Universidade de Coimbra, do Gabinete de Candidatura à UNESCO 

da Universidade, da Câmara Municipal de Coimbra e ICOMOS Portugal, decorreu na 

mesma cidade entre os dias 29 e 30 de Novembro de 2007. A 10 de Janeiro de 2008 

uma reunião com a Universidade de Coimbra, CN-UNESCO, IGESPAR e ICOMOS-

Portugal decidiu a colaboração destas entidades na constituição de uma rede de 

referência. Ficou igualmente definida a organização de um segundo Encontro WHPO 

em data a anunciar. 

A área crítica da Alta de Coimbra, (diz-se crítica no sentido de ser sensível, de 

maior urgência de intervenção), está inserida nos limites geográficos da candidatura a 

património mundial (Figura 25), sendo parte integrante da mesma. 
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Figura 25 - Áreas de Candidatura da Universidade de Coimbra a património Mundial da UNESCO, zona candidata, zona 

tampão e área crítica. 

Zona candidata . Zona tampão. Área crítica. 



36 
 

 

  

Capítulo IV  

 Metodologias de Intervenção na reabilitação Urbana no Edificado Habitacional da 

Alta de Coimbra. 
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4.1 O exemplo do processo de reabilitação em Coimbra – Os primeiros 

procedimentos 

A informação deste capítulo encontra-se no questionário efectuado ao GTL, 

nas fichas de imóveis recuperados, fornecidas pelo GTL, na Ficha de inventário, do 

Imóvel Municipal sito na Rua Quebra Costas nº1 a 310, [GTL DA ALTA, GCH; C.M.C., 

2006], [AZEVEDO, 2009 a] e [C.M.C., 2003 b]. 

As obras de reabilitação já concluídas foram o material base, através do qual 

se seleccionou a tipologia habitacional, pontualmente associada a comércio ou 

serviços no rés-do-chão. Os imóveis são classificados com a seguinte designação, 

relativa ao estado de conservação11: muito bom, bom, razoável, mau e em ruína 

(Figura 26). Em 2008, O Gabinete Técnico Local com o Gabinete do Centro Histórico, 

procuraram: 

(I) - Classificar os imóveis referidos, utilizando matrizes de registo predial de 

que são exemplo os levantamentos efectuados no âmbito do programa PRAUD – 

Obras, no cadastro referido nos processos de licenciamento de operações 

urbanísticas particulares que deram entrada no Gabinete para o Centro Histórico; 

(II) - Recolher elementos do levantamento efectuado em 2002;  

(III) - Compilar as fichas de patologias e autos de vistoria realizados e reunir 

levantamentos fotográficos dos edifícios, realizados a 16 de Janeiro de 2002 e a 1 de 

Outubro de 2008. 

Estas acções dão origem aos primeiros procedimentos numa intervenção: 

1º - Identificação do estado do edifício 

2º - Distribuição de folhetos, por parte da Câmara Municipal, para promover o 

programa PRAUD; 

3º - Levantamento topográfico e a análise do edifício através de observação 

directa, registo fotográfico e preenchimento de fichas, onde são apontadas as 

patologias do edifício. Estas fichas são preenchidas pelos técnicos do Gabinete 

Técnico Local.  

                                                           
10

 Fichas a consultar no Anexo 4. 
11 O processo de classificação foi alvo de estudo entre 2002 e 2008, por parte do Gabinete Técnico Local, que concluiu 

o aumento de 30% dos imóveis em bom estado de conservação. Este facto reflecte-se no número crescente de 

intervenções. Se comparamos os dados actuais com os imóveis que têm ou tiveram processos no Gabinete do Centro 

Histórico, chega-se à conclusão que em 2002, havia trinta e seis imóveis, que posteriormente aderiram ao Programa 

PRAUD – Obras, em mau estado de conservação ou em ruínas, em 2008, doze destes imóveis estavam em bom 

estado de conservação e dez com obras a decorrer. Em 2002, três imóveis aderiram ao Programa “Coimbra com mais 

encanto”. Segundo um levantamento do GTL, em 2008 com intervenções já terminadas, predomina o bom estado de 

conservação do edificado (Figura 27). Em 2002, cento e catorze imóveis estavam em mau estado de conservação, 

dezoito em ruínas e dois em obras. Em Dezembro de 2008, os números reduzem para oitenta e oito em mau estado de 

conservação, nove em ruína e vinte e oito em obras (Figura 28 e 29). 
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Figura 26 - Estado de Conservação dos edifícios em 2008. 
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Figura 27 - Evolução do Estado de Conservação dos Edifícios em 2008. 

Figura 28 - Evolução do Estado de Conservação dos Edifícios entre 2002 e 2008. 

Figura 29 - Estado de Conservação dos Edifícios em 2008. 
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4º - Elaboração da proposta de intervenção, acompanhada pelo proprietário; 

5º - Lançamento do concurso público para a execução da empreitada. 

O custo das obras de reabilitação é suportado 25% pela Câmara Municipal de 

Coimbra, 25% ao abrigo do programa PRAUD e os restantes 50% são da 

responsabilidade do proprietário, se o mesmo estiver de acordo. Na situação de 

impossibilidade por parte do proprietário, a Câmara contribui com os restantes 50%, os 

quais o proprietário poderá pagar à data de finalização da obra, de contrário o imóvel 

será expropriado e atribuído o direito da propriedade à Câmara, ficando o proprietário 

somente com uma fracção do edifício.  

Existem ainda, protocolos estabelecidos com a Caixa geral de Depósitos, que 

facilitam empréstimos para a Reabilitação do Edificado, com as empresas TV cabo, 

para retirar as antenas das fachadas (eliminando estes elementos nas coberturas) e, 

com a empresa Lusitânea Gás para garantir todas as condições mínimas a cada 

proprietário, porque segundo o GTL existiam habitantes sem saneamento, gás e 

electricidade. 

 

 

4.2 Primeiras acções numa obra de reabilitação 

A montagem do estaleiro é a primeira acção numa obra de reabilitação. O 

estaleiro é adequado à natureza dos trabalhos e à dimensão da obra, obedecendo aos 

requisitos mínimos essenciais de apoio aos trabalhos, de forma a salvaguardar as 

condições de higiene e segurança.  

Do estaleiro necessário à execução da empreitada fazem parte integrante, a 

colocação da vedação dos andaimes necessários à execução dos trabalhos de 

picagem de rebocos e pinturas, a protecção de plataformas de trabalho provisórias, 

com características que permitam a realização da empreitada em segurança, quer 

para os operários quer para o trânsito pedestre (Figura 30). Em todos os casos 

colocam-se placas que informam que a obra será alvo de intervenção, indicando as 

várias entidades que apoiam (Figura 31).  

A seguir à montagem do estaleiro, caso em que o imóvel tenha elementos 

impossíveis de serem reabilitados, procede-se a demolições e remoções dos 

escombros. Depois deste processo, efectua-se a consolidação de estruturas e a 

desmontagem de elementos a recuperar, fora do local da obra. 
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A picagem das fachadas é o processo seguinte, ao qual se segue a limpeza de 

cantarias e a reparação das estruturas em madeira e da cobertura. Por último, a 

substituição de revestimentos e pavimentos cerâmicos ou, caso estejam em bom 

estado, a limpeza dos mesmos, embora a sua substituição seja mais frequente.  

Em qualquer caso analisado, de acordo com as fichas técnicas de obra, 

elaboradas pelo GTL, as intervenções efectuadas são sobretudo ao nível da fachada, 

cobertura, caixilharias e infra-estruturas. Ainda nas fichas, são descritos os 

equipamentos mais utilizados: o guincho, o martelo eléctrico, a bomba de pressão, a 

conduta de entulhos, a betoneira, mesas de andaimes, rebarbadoras e ferramentas 

diversas. Ainda segundo as fichas, dos materiais utilizados destacam-se os seguintes: 

cal hidráulica, tintas à base de caiação, cal aérea, placas de lã mineral, cimento cola e 

placas de sub-telha, tijolo, telha marselha ou de canudo (a mais próxima da original, 

Figura 32), materiais cerâmicos, metais, alvenarias e cantarias em pedra e madeira de 

kambala12 (a madeira mais próxima da original e a mais utilizada naquele local Figura 

33). 

 

 

4.3 Caracterização das práticas de intervenção 

As práticas de intervenção consideradas eficazes, privilegiam as fases de 

análise e diagnóstico e têm como objectivo identificar e caracterizar as anomalias e o 

estado de conservação do edifício, contribuindo para a execução adequada dos 

trabalhos e do controlo dos custos. 

Existem três situações distintas relativas ao grau de intervenção num imóvel: 

pontual, em que se procura recuperar os materiais e o sistema construtivo original, 

podendo eventualmente acrescentar melhorias ao nível do conforto e legislação; 

imóveis reconstruídos, onde as fachadas constituem os únicos elementos a manter do 

original; e imóveis construídos de novo, que se tentam aproximar da tipologia existente 

mas, utilizando materiais actuais. 

 

   

                                                           
12

 A Kambala é uma árvore africana, mais conhecida por Iroko. O próprio nome significa longevidade e durabilidade, a 

árvore pode viver mais de duzentos anos e quando utilizada no exterior exige um tratamento de óleo ou verniz. 
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Figura 32 – Telha Marselha e telha de Canudo. 

Figura 30 - Placas identificativas da obra. 

Figura 31 - Montagem de andaimes e de rede de protecção. 

Figura 33 – Arvore Kambala e madeira extraída. 
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4.3.1 Conservação e Restauro 

Os edifícios em estado razoável mas possíveis de serem recuperados são o 

objecto de estudo deste capítulo e a análise é efectuada através de exemplos de 

obras já reabilitadas ou em fase de execução13. 

Os imóveis em estado razoável de conservação têm o mesmo processo de 

intervenção, por parte do GTL, no grau e na forma, visto tratarem-se de imóveis com a 

mesma tipologia e sistema construtivo. 

 

 

4.3.1.1 Tipologia 

Os casos exemplares deste capítulo, têm rés-do-chão, dois a quatro pisos e 

um andar recuado, considerado aproveitamento da cobertura. Relativamente ao 

programa, no rés-do-chão encontram-se serviços e/ou comércio nos pisos superiores 

o programa habitacional, fogos que vão desde um To a um T7, dependendo da área 

do lote. Existe quase sempre uma reorganização interna ainda que, em alguns casos 

seja mínima, por exemplo para integrar um ou mais wc. 

 

 

4.3.1.2 Sistema Construtivo 

A intervenção é efectuada sobretudo ao nível da estrutura, caixilharias, infra-

estruturas e trabalhos arqueológicos, procurando, por princípio recuperar ao máximo o 

existente. Deste modo será efectuada uma análise de intervenção, segundo estes 

elementos descritos. 

 

 

4.3.1.2.1 Estrutura 

Os edifícios existentes têm fundações e paredes de meação em alvenaria de 

pedra. Num processo de reabilitação tem de se verificar se existem salitres ou fungos 

para evitar problemas ao nível dos revestimentos. Também se deve ter em atenção se 

existem infiltrações ou fendas. No caso de existirem têm de ser estabilizadas, 

reforçadas e redimensionadas. Há situações em que é necessário recorrer a outro tipo 

de consolidação, como por exemplo a injecção de massas fixantes ou a ligações 

metálicas.   

                                                           
13

 Fichas a consultar no Anexo 4. 
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Nesta área da Alta de Coimbra, por existir aglomerado habitacional, existem 

casos em que as edificações contíguas têm no travejamento dos pisos uma 

continuidade, possuindo deste modo uma estrutura única, a qual se torna muito 

perigosa ao ser interrompida. Nestas situações tem que se recorrer a elementos que 

suportem os esforços existentes (escoramentos) e a um faseamento de intervenção. 

As paredes interiores existentes, são maioritariamente feitas em enchamel 

(paredes montadas com astes de madeira entrelaçadas entre si, estopa e cal), e por 

isso difíceis de intervir, devendo deste modo, proceder-se à sua demolição ou 

intervenção superficial, com técnicas tradicionais ao nível do reboco e pintura 

(argamassas pobres e caiação). 

 

 

Estrutura Resistente de Pavimentos 

Na área em estudo, os pavimentos, incluindo a estrutura e revestimento, são 

em madeira, a susceptibilidade da mesma a algumas patologias já tem a ver com a 

natureza do material. A redução das vigas devido ao ataque de insectos xilófagos 

(caruncho), empenamentos e fissuras causadas ou pela deterioração no momento do 

processo de secagem de madeiras verdes, ou fungos, ou excesso de carga e até o 

próprio tempo, são as principais patologias detectadas (Figura 34).  

As lajes são constituídas por vigamento em madeira coberto por soalho, ainda 

que o pavimento seja cerâmico, por baixo encontra-se sempre o vigamento com o 

soalho. Se a estrutura em madeira estiver deteriorada, é substituída por lajes 

aligeiradas ou maciças em betão armado e se for para manter o pavimento em soalho 

é necessário efectuar uns caneletes em argamassa de cimento com uma altura 

mínima de 15cm, onde se introduz uns sarrafos em madeira para aplicação do soalho. 

Este sistema permite a ventilação e evita que a madeira empene ao dilatar. É 

frequente encontrar madeira no pavimento de todo o imóvel à excepção da cozinha e 

casas de banho, nestes espaços o pavimento utilizado é cerâmico. 

Os pavimentos, quando estão demasiado deteriorados, são substituídos. Nas 

casas de banho e cozinha, é aplicado contraplacado marítimo com 13mm de 

espessura, betão de forma e o acabamento final com material cerâmico (Figuras 35, 

36 e 37), Nas salas, quando não é possível manter o pavimento original, é executado 

um pavimento em réguas de soalho de 22mm em pinho tratado, acabado com verniz 

mate. O vigamento do suporte é efectuado com vigas de madeira de pinho nacional, 

de secção 200x100mm (Figura 38). 
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Figura 36 – Antes da intervenção nos wc e cozinha do Imóvel sito na Rua Couraça Dos Apóstolos nº 62. 

 Figura 37 – Depois da intervenção nos wc e cozinha do Imóvel sito na Rua Couraça Dos Apóstolos nº62. 

Figura 34 – Estruturas em madeira com diversas patologias no Imóvel sito na Rua Joaquim António de Aguiar nº 26 a 

28 e Escadas de S. Cristóvão nº2 a 4. 

 

Figura 35 – Intervenção no wc do Imóvel sito na Rua Joaquim António de Aguiar nº 26 a 28 e Escadas de S. Cristóvão 

nº2 a 4. 

 Figura 38 – Execução do pavimento em réguas de soalho e do vigamento de suporte no Imóvel sito na Rua Couraça 

Dos Apóstolos nº62. 



46 
 

4.3.1.2.2 Revestimentos 

Fachada 

A fachada é de alvenaria de pedra, rebocada. As cantarias são usadas apenas 

nas molduras dos vãos, excepcionalmente são também utilizadas nos edifícios mais 

nobres, em cunhais e socos. Tratando-se na sua maioria de tipologias habitacionais 

antigas e sem manutenção observa-se, por exemplo nos Imóveis situados na Rua 

Couraça dos Apóstolos nº62 (Figura 39), a pintura degradada, com a tinta a 

descascar. Para solucionar esta patologia, é efectuada uma picagem de rebocos e 

pinturas nas paredes exteriores. Este trabalho consiste na remoção de rebocos 

deteriorados, picando os mesmos até à profundidade necessária e execução de novos 

rebocos (Figura 40), sempre à base de “massas pobres” constituídas por areias, cal 

hidráulica e aérea.  

Posteriormente é efectuada uma pintura, sempre à base de silicatos, do tipo 

caiação, cujas características técnicas são as especificadas no caderno de encargos. 

Os cunhais, cantarias, frisos e ornamentos existentes são recuperados e restaurados 

com massas apropriadas para posterior pintura. O soco é executado com reboco 

saliente e pintado na cor de pedra (cor parda).  

O corpo correspondente ao último piso, no caso de mais de dois ou três pisos, 

considerando este último um acrescento ou piso de águas furtadas, é sempre 

assumido como um volume acrescido, distinguindo-se por estar recuado ou, com um 

material diferente, chapa perfilada de alumínio, respeitando a tipologia original, 

predominante da Alta de Coimbra (Figura 41). 

A ventilação das instalações sanitárias é muitas vezes garantida com a 

abertura de pequenos vãos em alçados laterais ou clarabóias. Um caso que 

exemplifica esta situação é o imóvel, com duas frentes, situado na Rua Joaquim 

António de Aguiar n.º 26 a 28 e Escadas de S. Cristóvão n.º 2 a 4. No alçado lateral 

esquerdo foram fechados dois vãos em alvenaria de pedra, de dimensões reduzidas e 

abriram-se novos vãos, redimensionados com nova localização para se iluminar e 

ventilar espaços insalubres (Figura 42). 

As fachadas com intervenções mais recentes em que a pintura terá sido feita 

com uma tinta plástica, aplicada sobre um reboco à base de cimento, terá de se 

proceder ao descasque da tinta porque a mesma, não se adapta ao suporte de 

alvenaria de pedra. Durante a intervenção no imóvel sito na Rua Couraça dos 

Apóstolos n.º 62, verificou-se na fase de picagem, que os rebocos se soltavam 

facilmente e em lâminas, confirmando deste modo a fraca adesão destas argamassas 

ao suporte. 
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Figura 39 - Fachada exterior do imóvel sito na Rua Couraça dos Apóstolos nº62 – fendilhação, desagregação de rebocos e 

tinta a descascar. 

 

Figura 40 - Trabalho de recuperação de fachada no Imóvel sito na Travessa da Trindade nº 1 

e 3. 

 

Figura 41 – Exemplos de imóveis já reabilitados que exemplificam o último piso assumido como um acrescento, na 
diferenciação da cor, na utilização de chapa ou simplesmente no recuo em relação aos pisos inferiores. 
 
 

 

Figura 42 - Intervenção no alçado do 

Imóvel sito na Rua Joaquim António 

de Aguiar nº26 a 28, para iluminação 

e ventilação de espaços insalubres.  
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Neste caso foi removida a camada de reboco existente (à base de cimento) e, aplicada 

uma rede plástica, para ancoragem dos novos rebocos à base de cal. Para este 

procedimento foi necessário regularizar a superfície do suporte através de encasque 

ao nível do rés-do-chão, chapiscar o suporte com argamassa de traço 4:1 (areia 

cirandada/cal hidráulica) de seguida a colocação da malha plástica para depois 

executar o reboco com o traço 4:1 (areia cirandada/cal hidráulica) para finalmente 

executar a camada de acabamento estanhado, constituído por uma argamassa ao 

traço 3:1:1, (areia fina/ cal hidráulica/ cal branca). 

Ao nível do rés-do-chão foram aplicadas argamassas de saneamento para 

tratamento de salitres e executado um dreno, em brita ao longo do comprimento da 

fachada, com ligação à rede pública, para minimizar a presença de água junto à 

mesma. A pintura do pano da parede foi efectuada com tinta tipo KEIM FARBEN 

Granital rosa, em que a primeira demão foi dada com “KEIM Fixativ”.  

As cantarias de pedra foram lavadas e escovadas e, posteriormente revestidas 

com argamassa para restauro. A aproximação à cor da pedra foi executada pela 

aplicação de uma velatura final de cal e pigmento seco.  

Os trabalhos realizados na fachada exterior, relativos ao seu revestimento (em 

argamassas pobres) e acabamentos (pinturas e cores finais analisadas através de 

amostras), e ainda relativos à localização das caixas destinadas às infra estruturas, 

tiveram o apoio e acompanhamento, em obra dos técnicos, de modo a garantirem a 

aceitação dos projectistas e do IPPAR. 

 

 

Números de polícia e caixas de correio 

Os números de polícia (soltos) são aparafusados no pano de parede, ao centro 

das cantarias em ferro fundido, com acabamento a preto. As caixas de correio são 

aplicadas todas com a mesma cor, (ferro fundido e acabamento a preto), e o mesmo 

dimensionamento, são alinhadas para permitir uma leitura do alçado de rua 

homogeneizada. Estes elementos são efectuados segundo um pormenor tipo 

fornecido pelos arquitectos do GTL (Figura 43). Recentemente foi utilizado também um 

pormenor tipo para as campainhas (Figura 44), e guardas para vãos que vão ao 

encontro da ideia de homogeneização do alçado de rua. 
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Figura 43 – Desenhos de pormenor tipo das caixas de correio e dos números de polícia. 

 

Colocação de nºs de 

polícia (soltos), com 

fixação oculta por 

parafusos à parede, 

em ferro fundido com 

acabamento a cinza 

antracite. 
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Peça a executar em chapa de zinco, 

quinada, com 90mmX110mm e abas 

com 10mm. 

Abertura ao centro com a dimensão 

da betoneira. 

Executar dois furos no suporte 

(parede), aplicar dois parafusos de 

5mm e, aplicar peça com pressão 

 

Figura 44 - Pormenor tipo campainha e guarda para vão. 
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Cobertura  

As coberturas inclinadas são revestidas com telha cerâmica, do tipo Lusa, 

Marselha ou, em casos raros, geralmente os mais degradados, de Canudo. 

A estrutura da cobertura é, por norma executada em madeira. A existência de 

elementos estruturais apodrecidos, verificados na sua desmontagem, revela infiltração 

contínua da água da chuva, com a sua consequente deterioração. 

As madeiras existentes, além de secas devidamente, são tratadas através da 

aplicação de vernizes ignífugos e adequados para aumentar a sua resistência à 

combustão. 

O isolamento térmico é composto por placas de lã mineral com 40mm de 

espessura, dotada de película anti-desagregante (Figura 45). A impermeabilização é 

garantida através da aplicação de sub-telha do tipo “onduline,” com posterior 

assentamento de telha cerâmica idêntica à existente (Figura 46). 

 

 

Sistema de Drenagem de Águas Pluviais 

O sistema de drenagem de águas pluviais é por norma executado em chapa de 

zinco. As ligações das caleiras aos tubos de queda são efectuadas por “funis” de 

ligação instalados. Os tubos de queda, a 2.50m da cota da soleira são embebidos na 

parede, através da abertura de roços (Figura 47). 

 

 

Chaminés 

As chaminés existentes são recuperadas e pintadas. Nos remates necessários 

aplica-se chapa de zinco com a inclinação necessária, de modo a impedir a 

acumulação de águas. 

 

 

4.3.1.2.3 Caixilharias 

Os vãos tradicionais são em madeira lacada (Figura 48) embora possam 

também apresentar acabamento envernizado. 

A recuperação ou substituição de vãos é efectuada segundo características 

idênticas aos existentes, em madeira de Kambala. No caso de existirem caixas de 

estores e janelas em alumínio, estas são removidas, porque não correspondem aos 

materiais originais.  
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Figura 45 – Interior da estrutura da cobertura e isolamentos térmico e acústico no Imóvel sito no Beco das Cruzes nº10 a 12. 

 

Figura 47 – Sistema de drenagem de águas pluviais, aplicado no Imóvel sito na Rua Fernandes Tomás, n.
os

 17 a 21 e 23 

a 29. 

 

 

Figura 46 – Isolamento térmico aplicado sob uma estrutura de suporte e colocação de sub-telha, na qual foi assente telha 

Marselha, Intervenção no Imóvel sito na Rua Joaquim António de Aguiar, n.º 30 a 40. 

Figura 48 – Exemplos de caixilhos originais, pintados. Vista interior e exterior. 
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O imóvel na Rua Fernandes Tomás n.º 31 a 33 constitui um exemplo em que 

as janelas existentes foram substituídas por novas semelhantes às originais, de 

guilhotina, em madeira de Kambala e equipadas com molas de compensação, de 

forma a tornar mais fácil o seu manuseamento (Figura 49). As molduras dos vãos 

exteriores são em cantaria, pintadas à cor de pedra, do tipo caiação. 

Na maior parte dos caixilhos existentes, verificam-se deficiências ao nível do 

comportamento térmico e acústico. Para solucionar estes problemas são executados 

novos caixilhos pelo interior, em madeira de Kambala, com portadas incorporadas, de 

forma a aumentar o conforto térmico, a minimizar o ruído ambiente e a resolver o 

sombreamento. As portadas interiores do vão duplo são no mesmo tipo de madeira do 

caixilho, com uma cor o mais neutro possível, dentro do contexto da tipologia. O GTL 

aplica um pormenor tipo para a duplicação do vão (Figura 50). 

Caso a verga e ombreira, não sejam em pedra, deve-se fazer um corte ou 

reentrância de modo a embutir e fixar o aro novo (Figura 51). Este aro é em madeira 

de Kambala, com perfil aproximado ao original.  

A vedação dos caixilhos existentes, não solares, constitui um problema objecto 

de pormenorização (Figura 52). As portas são fixadas à soleira com uma bucha e 

parafuso em acabamento incolor para se integrar com o existente.  

Os aros das portadas interiores são executados em madeira de Kambala e as 

almofadas em MDF hidrófugo. 

Os estendais e o seu impacto nos alçados constituem igualmente uma 

preocupação nas casas da Alta. Deste modo foi criado um sistema para o arame, fixo 

na caixilharia com um desenho e aplicação próprias, de acordo com o pormenor tipo 

fornecido pelo GTL (Figura 53). 

 

 

4.3.1.2.4 Infra-estruturas 

Para dotar os edifícios antigos de maior conforto, incluindo as condições 

mínimas de habitabilidade, são efectuadas várias intervenções também ao nível das 

infra-estruturas. Para a retirada dos fios e cabos eléctricos existentes nas fachadas, 

grande parte das infra-estruturas são soterradas (Figura 54). 

A maior parte das casas não têm saneamento, na reabilitação são inseridas as 

redes de água, esgotos, gás e ITED. As redes de distribuição de água são instaladas à 

vista em tubagem de aço inox. As caixas das infra-estruturas colocadas nas fachadas 

são sujeitas a alinhamentos para que a sua presença, não prejudique a leitura 

arquitectónica da fachada. 
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Figura 49 - Exemplos de reabilitação de caixilhos exteriores no Imóvel sito na Rua Fernandes Tomás nº 31 a 33. 

 

Antes 

 

Depois 

 

Figura 50 – Desenho de pormenor tipo do GTL, de caixilharia, destinado a melhorar o desempenho exigêncial das 

caixilharias existentes. 
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Figura 52 – Desenho de pormenor tipo do GTL, para a duplicação do vão, destinado a melhorar o desempenho exigêncial 

das caixilharias existentes. 

 

Figura 51 – Desenho de pormenor tipo do GTL, de caixilharia das portas - corte/ reentrância de modo a embutir/fixar o aro 

novo, - destinado a melhorar o desempenho exigêncial das caixilharias existentes. 

.. 
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Figura 53 - Desenho de pormenor tipo do GTL, fixação para estendal. 
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As valas para infra-estruturas são outro tipo de intervenção, como é o caso do 

primeiro troço da Rua Joaquim António de Aguiar. As valas de perfil BT, para as infra-

estruturas eléctricas, foram abertas com 80cm de profundidade, com uma camada de 

areia para assentar os tubos e o envolvimento de tubos também foi efectuado com 

areia, com sinalização em fita e rede de aviso, vermelhas.  

As infra estruturas foram materializadas, garantindo as normas e 

procedimentos em vigor. 

 

 

Caixas 

A Rua Joaquim António de Aguiar é um dos muitos exemplos onde se 

construíram caixas de visita, no solo (Figura 55), para dar cumprimento à legislação 

em vigor e facilitar os enfiamentos dos cabos, quer para as redes ITED, quer para as 

redes eléctricas. 

 Nas fachadas executaram-se caixas embebidas ligeiramente reentrantes para 

permitir no futuro a colocação de tampas chapeadas pintadas à cor do imóvel (Figura 

56) – para colocação da aparelhagem de corte e protecção das várias redes, evitando-

se armários e outras caixas salientes. O GTL fornece para as caixas um pormenor tipo 

(Figura 58). 

 

 

Trabalhos Arqueológicos 

O Programa de Trabalhos Arqueológicos, consistiu no acompanhamento 

permanente nas fases de picagem dos rebocos das fachadas e na abertura de valas 

para a execução de infra estruturas, passando este processo pelo registo fotográfico 

das realidades arqueológicas observadas (Figura 57). Todos os elementos do imóvel 

são também acompanhados por um registo fotográfico. 
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Figura 54 – Exemplo de Infra-estruturas soterradas. 

Figura 55 – Exemplos de caixas de visita no solo. Figura 56 – Exemplos de caixas embebidas nas 

fachadas. 

Figura 57 - Trabalhos arqueológicos. 
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Figura 58 – Desenho de pormenor tipo Caixas embebidas nas fachadas. 

Legenda dos Pormenores:) 

1 – Perfil em aço LNP 30x5 (LP-335 e ISSO 657-1) 

2 - Perfil em aço LNP 20x4 (LP-335 e ISSO 657-1) 

3 – Chapa em aço 2mm 

4 – Fechadura triangular universal 

5 – Perfil em aço T NP 20 

Todos os elementos metálicos devem ter acabamento a tinta de 

esmalte e da cor da parede onde forem colocados. 
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4.3.2 Reconstrução parcial – Fachadismo 

O tema do fachadismo é exemplificado com o Imóvel Municipal sito na Rua Quebra 

Costas nº1 a 3 14(Figura 59 e 60) e com pormenores construtivos do Imóvel sito na Rua 

Velha 7-9/ Travessa da Rua Velha 11 a 19. Nestes casos, a intervenção consistiu na 

demolição de todo o interior e cobertura, mantendo-se apenas as paredes de meação. 

 

 

4.3.2.1 Tipologia 

A demolição do interior implicou a revisão do projecto de arquitectura e do projecto de 

estabilidade. Foi criada uma nova coluna de acessos verticais, escadas e elevador 

(Figura 61), num extremo do volume, deixando cada piso sem paredes divisórias. Ao 

nível dos usos, no rés-do-chão manteve-se o espaço comercial e nos pisos superiores 

foram projectados espaços amplos com flexibilidade para integrar serviços. 

O edifício tem 5pisos, entre os quais, o último é o aproveitamento da cobertura e onde 

o pé direito é aproveitado para arrumação (Figura 62). 

 

 

4.3.2.2 Sistema Construtivo 

Ao nível do sistema construtivo irá analisar-se duas situações: a conservação e 

manutenção da fachada e a construção de um novo interior e cobertura, com materiais 

actuais.  

 

 

4.3.2.2.1 Estrutura 

A demolição de todo o interior levou à colocação de uma estrutura resistente, 

independente das paredes exteriores e, para a sua execução garantiu-se, previamente, a 

contenção temporária de fachadas (Figura 63). 

As fundações da nova estrutura interior foram resolvidas após sondagens, efectuadas 

pelo autor do projecto de estabilidade, a fim de avaliar a capacidade de suporte do solo. 

Uma solução possível seria o ensoleiramento geral para as fundações do edifício (Figura 

64 e 65).  

                                                           
14

 Ficha a consultar no Anexo 4. 
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Figura 59 – Imóvel Municipal sito na Rua 

Quebra Costas n.º 1 a 3 antes da intervenção. 

Figura 60 – Imóvel Municipal sito na Rua Quebra 

Costas n.º 1 a 3 depois da intervenção. 

Figura 61 – Acessos verticais, elevador e caixa de escadas. Figura 62 – Último piso com móveis incorporados 

na parede para maior aproveitamento do espaço. 

Figura 63 – Exemplo de contenção de fachadas. 
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Figura 66 – Aplicação da armadura em malha metálica para consolidação das paredes existentes. 

Figura 64 – Execução do ensoleiramento geral. 

Figura 65 – Pormenor da amarração de ensoleiramento às fundações do edifício. 

Figura 67 – Pormenor de ligação na nervura. 
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4.3.2.2.2 Revestimentos 

Paredes de meação 

As paredes de meação, em alvenaria de pedra, estavam degradadas. Para as 

consolidar e reforçar, procedeu-se à remoção de rebocos soltos, ao tratamento e 

colmatação dos “vazios”, injectou-se resinas de endurecimento rápido e argamassas 

especiais de elevada resistência mecânica em zonas fendilhadas, com posterior reforço 

de betão projectado sobre malha galvanizada em aço distendido (Figura 66), grampeada 

por meio de conectores (Figura 67). 

 

 

Cobertura 

A cobertura foi substituída na sua totalidade. Construiu-se uma viga de cintagem em 

betão armado no coroamento das paredes. Uma estrutura de suporte em madeira 

(barrotes e vigas em madeira de pinho nacional), devidamente seca e tratada com 

produtos ignífugos (líquido preservador) e, pintados com uma solução betuminosa nas 

áreas de contacto entre a madeira e as paredes de alvenaria, conferindo-lhe uma maior 

resistência a ataques de agentes biológicos e ao fogo. O isolamento foi executado com 

sub-telha do tipo “onduline”. O acabamento foi materializado por telha Marselha, a mais 

próxima com o original. Ainda, para o isolamento térmico recorreu-se a placas de lã 

mineral com 40mm de espessura, dotadas de película anti-desagregante.  

O revestimento do tecto foi executado em gesso cartonado. 

 

 

4.3.2.2.3 Caixilharias 

Os vãos tiveram como solução a limpeza das cantarias e a substituição de caixilhos. 

Os originais eram de guilhotina no primeiro e segundo piso, de batente no terceiro piso, e 

no último uma janela de mansarda. Todos os caixilhos foram substituídos por janelas 

basculantes, de madeira lacada a branco, de folha única (Figura 68). As portas do rés-

do-chão são também de folha única, sistema presente em todo o alçado (Figura 69). 

Pelo interior foi aplicada uma portada em madeira lacada a branco. 

 

 

4.3.2.2.4 Infra-estruturas 

No alçado da Rua Quebra Costas, no preenchimento do espaço entre os edifícios foi 

aplicada uma grelha de zinco para ocultar os aparelhos de ar condicionado (Figura 70). 

Às outras redes têm o mesmo procedimento, à semelhança do caso de estudo 

anterior.  
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Figura 68 – Exemplo de caixilho 

basculante de folha única. 

Figura 69 – Exemplo de portas no rés-do-chão de folha única. 

Figura 70 – Alçado Sul com grelha metálica no espaço entre os edifícios. 
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4.3.3 Construção nova 

De acordo com o plano de gestão e ordenamento, nas construções novas, não 

é permitido o aumento de índice de utilização do terreno; não são permitidas obras 

que diminuam a área de jardins, claustros e pátios, nem a redução de área permeável; 

não é permitida a utilização nas coberturas de telha que não seja “de canudo”, de 

barro, na cor natural; as cores deverão manter-se e recuperar as que são de tradição 

da colina. 

O imóvel compreendido nas Ruas Joaquim António de Aguiar n.os 9 a 13 

(Figura 71) e Fernandes Tomás nºs 83 a 85 (Figura 72), datado do século XIX é o 

caso de estudo do tema construção nova15. 

Esta obra foi realizada no âmbito do programa PRAUD 2002, integrado na 

recuperação e reabilitação no Quarteirão Almedina.  

O imóvel encontrava-se em estado avançado de degradação, com a cobertura 

cerca de 75% em ruína, e com as fachadas laterais e principais em risco eminente de 

desmoronamento, apresentando perigo para os peões. Tendo em conta o estado do 

imóvel, para se iniciar o projecto de reconstrução, foi necessário proceder-se a obras 

de contenção de fachadas, confinantes com arruamentos, limpeza de entulhos 

acumulados no interior e ainda à demolição de uma área residual (Figura 73). A 

urgência desta obra visava a segurança e salubridade das ruas adjacentes, bem como 

de bens e pessoas no espaço público e imóveis confinantes.  

O edifício passou para posse da Câmara por negociação com o proprietário, 

utilizando a figura jurídica de “Contrato promessa de permuta de bem presente por 

bem futuro”, através do qual a autarquia toma posse de imediato do bem sem custo de 

aquisição acordando, previamente, o prazo de construção e a percentagem de área 

(bruta) que a outra parte irá receber logo que as obras estejam concluídas (no 

presente caso 25%). 

 

  

                                                           
15

 Fichas a consultar no Anexo 4. 
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Figura 71 – Imóvel sito na Rua Fernandes 

Tomás nº 83 a 85 – antes e depois da 

intervenção. 

Figura 72 – Imóvel sito na Rua Joaquim 

António de Aguiar nº9 a 13 – antes e depois 

da intervenção. 

Figura 73 - Obras de contenção de fachadas e 

remoção de entulhos. 
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O objectivo, além de recuperar e reconstruir os imóveis em que o proprietário 

mostra não ter meios financeiros disponíveis no imediato, é colocar no mercado a 

habitação a preço de custo, reservando alguns fogos para realojamento e ou 

arrendamento.  

Quando o edifício passou para a posse da Câmara, todo o miolo já tinha ruído, 

representando perigo para a saúde e segurança das pessoas e bens (Figura 74). A 

solução desenhada surgiu na sequência da derrocada parcial da fachada Nascente, 

quando se procedia à sua contenção e à remoção dos escombros. Logo de seguida foi 

instalada uma estrutura metálica, em vigas caixão, para a sustentação das empenas 

das construções confinantes, de forma a estabilizar o conjunto edificado (Figura 75). 

Por questões de segurança a construção foi faseada. 

A primeira fase consistiu na remoção do entulho e escavação até à obtenção 

das cotas de projecto. De seguida foi executada uma estrutura em betão (por urgência 

e pelo facto dos edifícios adjacentes não possuírem fundações) a par da remoção da 

contenção de fachadas (Figura 76) e, impermeabilização da cobertura. As obras de 

escavação e demolição foram, acompanhadas por um arqueólogo credenciado. 

 

 

4.3.3.1 Tipologia 

Neste edifício procurou-se manter a volumetria, procedendo-se, contudo, à 

realização de alguns ajustes, reflexo directo da nova compartimentação interior. 

A adequabilidade do novo edifício ao programa, de uso habitacional, é obtida 

através da criação de dois corpos separados por um saguão. Junto a este saguão 

situa-se o volume de escadas que assegura o acesso vertical aos vários pisos do 

edificado. O imóvel original é constituído por rés-do-chão (com entrada pela Rua 

Fernandes Tomás), 1º, 2º e 3ºpisos e apresenta uma área coberta de 109m².  

A estrutura organização proposta, repõe a leitura espacial das formas originais. 

O corpo poente ocupa a totalidade da fachada e é recuado no último piso. O corpo 

voltado para nascente é cortado junto ao edifício contíguo a Sul, abrindo um rasgo 

vertical para marcar uma entrada. Este afastamento permite, também, a manutenção 

dos elementos existentes na empena do edifício vizinho – vãos e chaminé saliente 

(Figura 77). 
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Figura 75 - Contenção e remoção dos escombros. Instalação de uma estrutura metálica, vigas caixão, para a sustentação 

das empenas das construções. 

Figura 74 – Fotografias do edifício em ruína. 

Figura 76 - Estrutura de contenção que ia sendo retirada à medida que se fizeram os pisos. 
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A diferença de cotas entre as duas ruas é de 6.70m, o que corresponde aos 

pisos 0 e 1 da Rua Fernandes Tomás. É criada uma ligação vertical, através de uma 

escada de dois tramos, em que o patamar intermédio, piso 1, corresponde ao piso de 

entrada do edifício. 

A nível do piso 2 (com acesso directo para a Rua Joaquim António de Aguiar), 

fachada nascente, há uma entrada do exterior directamente para uma das fracções. 

Dado que os dois primeiros pisos do edifício só têm vãos virados para a Rua 

Fernandes Tomás, devido à topografia, optou-se por fazer a entrada do edifício pelo 

piso intermédio (3.60m acima do piso térreo).  

No piso 0 localiza-se a garagem colectiva, no piso 1, além da entrada, um 

estúdio, os arrumos para cada uma das fracções e ainda um espaço para uso do 

condomínio. Os restantes pisos destinam-se a habitações (tipo T1, T3 e T2 duplex, 

(Figura 78). 

 

 

4.3.3.2 Sistema Construtivo 

Neste caso de construção nova são identificados os materiais utilizados, 

técnicas construtivas e a sua proximidade ou distanciamento com o imóvel original. 

 

 

4.3.3.2.1 Estrutura 

Nesta situação há um corte com a estrutura predominante ao nível dos 

materiais e técnicas construtivas, pois, neste caso, foi utilizada uma estrutura actual, 

de pilares e vigas de betão armado, fundações em betão armado, alvenaria de tijolo 

(Figura 79), contrariando a estrutura predominante deste local: alvenaria em pedra, e 

fundações no mesmo material. 

 

 

4.3.3.2.2 Revestimentos 

Paredes de meação  

As paredes de meação, como já foi referido, em alvenaria de tijolo foram 

rebocadas e pintadas à cor bege/castanho claro, a mais próxima do Imóvel original. 

No piso 4 no corpo poente, a fachada recuada é revestida em chapa metálica 

ondulada característica na Alta de Coimbra (Figura 80). A varanda tem uma guarda 

metálica com prumos verticais. Foram utilizadas novas cantarias maciças em pedra, 

próximas das originais, visto não ser possível a sua recuperação.  
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Fracção A T0: 36.88m2    Fracção B T3: 121.14m2     Fracção C T3: 119.22m2    Fracção D T1: 90.63m2     

Fracção E T2: 127.27m2 

Figura 77 - Estudos de volumetria e alçados. 

Figura 78 – Programa. 

Figura 79 – Imóvel em construção. 
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Paredes interiores 

As paredes interiores são em alvenaria rebocada e pintada à cor branca. No 

saguão é assumida outra cor para diferenciar o seu carácter contemporâneo em 

relação ao restante edifício (Figura 81). 

 

 

Pavimentos interiores 

Os revestimentos dos pavimentos nas zonas comuns são em pedra calcária, tal 

como os rodapés das escadas e hall de entrada. Nas zonas secas das fracções é 

aplicado pavimento flutuante em madeira com tratamento acústico, nas cozinhas e 

casas de banho o mosaico ou azulejo. Os rodapés no interior de cada fogo são em 

MDF lacados à cor branca (Figura 82).  

 

 

Cobertura 

 No exterior do corpo voltado para a Rua Joaquim de Aguiar, a cobertura é 

pontuada com dois volumes de mansarda (janelas dos 2 quartos). A totalidade do 

revestimento deste corpo é zinco, marcando claramente a opção do aproveitamento 

do piso superior, acrescentado ao edificado original. No interior das mansardas foram 

mantidas duas conversadeiras do imóvel original (Figura 83). 

Todas as caleiras e tubos de queda são em zinco, embebidos na parede à cota 

do primeiro piso, até à cota de arruamento. 

 

 

4.3.3.2.3 Caixilharias 

Na Rua Fernandes Tomás, para possibilitar o acesso automóvel ao 

estacionamento, foram redesenhadas as aberturas existentes. A porta e o portão 

deram lugar a um único vão que integra estes dois elementos e cuja materialização, 

corresponde a quatro folhas forradas a chapa metálica lisa pintada à cor “oxido de 

ferro”. Na fachada nascente, reconstruída, foram utilizadas cantarias maciças em 

pedra dado que as existentes não se encontravam em condições de serem 

reutilizadas (Figura 84).  

As janelas da fachada poente foram retiradas e reutilizadas, as da fachada 

nascente, devido à derrocada, foram redesenhadas, mantendo-se o material e 

acabamento original, madeira pintada à cor branca.   
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Figura 80 - Fachada nascente após a intervenção.  

 

Figura 81 - Saguão de entrada durante e no final da obra.  

 

Figura 83 - “Conversadeiras” existentes durante e depois da intervenção.  

 

Figura 82 - Roupeiro e corredor dos quartos T2 duplex. 

 

Figura 84 - Cantarias em pedra maciça em fase de aplicação.  
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O sistema de abrir original é o de guilhotina de duas folhas, utilizado em todos os 

vãos, à excepção dos que foram introduzidos e não existiam na volumetria original. 

Estes assumiram-se de uma só folha para os diferenciar dos existentes. 

 

 

4.3.3.2.4 Infra-estruturas 

No que diz respeito a infra-estruturas, a rede de gás até à entrada foi 

executada gratuitamente pela Lusitaniagás, S.A. no âmbito do protocolo existente 

entre aquela entidade e a Câmara Municipal de Coimbra. As redes de distribuição de 

Energia Eléctrica, TV Cabo e Telefones são embebidas no pano de parede da fachada 

principal do imóvel. 

As redes que não foram mencionadas têm um processo semelhante aos casos 

de estudo anteriores. 

 

 

 

 

Este imóvel é um caso único, integrado nas obras de intervenção na área 

crítica da Alta, porque foi construído de raiz. Porém, é um caso de estudo polémico 

que levanta muitas questões: mantém-se o programa habitacional mas reorganiza-se 

a estrutura interna permitindo melhorar o conforto e cumprir a legislação, o que o 

aproxima e afasta do original? Até que ponto este caso é uma obra de reabilitação? 

Qual o sentido de aproximar um imóvel construído de novo, com materiais actuais de 

um imóvel de outra época com materiais da mesma altura e com outras técnicas 

construtivas? Qual a finalidade de aproximar a volumetria, o número de vãos se 

iremos obter uma réplica. 
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4.5 Avaliação das práticas de intervenção ao nível do espaço público da 

Alta de Coimbra 

O espaço público dever-se-ia encontrar limpo e cuidado, de forma a ser 

agradável a passagem e permanência. Para além da renovação de infra-estruturas 

mencionada anteriormente, referente à via de cada edifício, na candidatura ao PRAUD 

está incluída a renovação do pavimento do espaço público e vias. 

 A colocação do novo pavimento visa uma reorientação para o escoamento das 

águas, optando-se por um único canal central nas vias, em detrimento das actuais 

duas valetas junto aos edifícios. Far-se-á a adaptação do material do pavimento ao 

conforto dos peões.  

O mobiliário urbano é outra preocupação e para dar resposta, será proposto a 

localização de papeleiras e contentores para dejectos de cães (Figura 85), distribuídas 

em todo o espaço público. A recolha de detritos, quer selectiva quer indiferenciada, 

far-se-á porta a porta o que não exclui a necessidade da colocação de contentores nos 

escassos locais disponíveis – Largo da Sé Velha e um ou outro local ao longo do único 

percurso possível por veículos de dimensão razoável. Sendo preferível optar-se-á pela 

colocação de contentores enterrados.  

A sinalética será repensada no conjunto. Para além das placas de regulação de 

trânsito, vão ser consideradas placas informativas de direcções e as informações junto 

aos monumentos, pontos de interesse e percursos (Figura 86).  

Para segurança dos moradores vão ser instaladas câmaras de vigilância nas 

ruas da Alta de Coimbra. A iluminação pública precisa de ser revista na globalidade, 

de modo a evitar a diversidade de luminárias existentes (Figura 87 e 88). Terá de ser 

feita uma proposta de substituição faseada das luminárias existentes, com a eventual 

reutilização das mais numerosas. Na segurança contra incêndios, será feita a revisão 

das bocas de incêndio com mangueiras colocadas previamente porque, muitas delas 

apresentam sinais de vandalismo. Quanto a outro tipo de mobiliário urbano, como 

marcos do correio, cabinas telefónicas, postos de multibanco, irá ser uniformizada a 

imagem existente.  

O estacionamento é outra questão a ser solucionada, actualmente com as 

obras de intervenção, já foram criadas zonas de acesso condicionado através de um 

cartão de residentes e comerciantes e foi proposto o estacionamento no patamar 

superior dos terrenos da Misericórdia para algumas dezenas de veículos (Figura 89). À 

cota da Alta, resolve-se deste modo parte dos problemas de estacionamento dos 

moradores, oferecendo lugares de estacionamento, não muito distantes das suas 

habitações.   
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Figura 88 - Exemplos de diversos candeeiros 

.resentes na Alta. 
Figura 86 - Junto ao Museu 

machado de Castro, paragem 

de autocarro, placa com 

indicação de sentidos, 

papeleira comum e placa 

toponímia.  

 

Figura 87 - Exemplos de apliques presentes na Alta.  

 

Figura 85 - Contentor para 

dejectos de cão com 

dispensador de sacas 

plásticas.  

 

Figura 89 - Proposta de estacionamento nos terrenos da Misericórdia na parte norte da Alta.  
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Capítulo V 

Conclusões 
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5.1 Considerações finais 

A reabilitação na Alta de Coimbra é um processo em crescimento. 

O estado do edificado habitacional corrente alterou progressivamente de uma 

classificação de mau estado ou ruína para o bom estado, actualmente predominante. 

Este facto teve como consequência a dinamização desta área, activando-a e tornando-

a num local de oportunidades. 

As intervenções, controladas pelo Gabinete Técnico Local, funcionam de 

acordo com uma metodologia imposta pelo estado de conservação do imóvel. 

A adequação funcional numa obra de reabilitação visa manter o uso pré-

existente, predominantemente habitacional. Há portanto uma continuidade mas de 

forma a equilibrar com outros usos que possam servir e complementar o primeiro. O 

cuidado e o rigor por parte do GTL, tentando em cada intervenção, aproximar ao 

máximo o imóvel intervencionado do original está presente não só ao nível dos usos 

como na volumetria, nos materiais e nos sistemas construtivos. O imóvel é estudado 

do geral para o particular, desde a implantação, ao alçado de rua que tentam 

homogeneizar, de modo a criar uma identidade visível, explícita no desenho dos vãos, 

das caixas de infra-estruturas, caixas de correio, campainhas, estendais concretizados 

a partir de pormenores tipo, aplicados em todos os imóveis. Há portanto um processo 

repetitivo e um grande acompanhamento de obra. A intenção em concretizar uma 

imagem é levada com firmeza, destruindo todos os elementos existentes num imóvel 

que não correspondem às características definidas. Numa construção nova, utilizam a 

volumetria, o alçado original como elemento de projecto que é reinterpretado com uma 

tipologia diferente, com introdução da actual legislação e exigências de conforto. 

Sempre que é possível utilizam elementos restaurados do imóvel original. 

O sucesso das intervenções já efectuadas é visível na adesão por parte dos 

proprietários e no grande número de imóveis já intervencionados que, por sua vez, 

leva ao aumento do número de habitantes e de oportunidades de emprego. 

Este processo tornou-se possível com a iniciativa da C.M.C., o G.C.H., o 

IPPAR, a Universidade de Coimbra e a desempenhar um papel fulcral o GTL, ainda o 

incentivo dos programas de apoio à reabilitação de que são exemplo o PRAUD e 

Coimbra com mais encanto e a sua divulgação e, por fim, as parcerias criadas com 

entidades que apoiam as obras de reabilitação. 

Seria interessante comparar este trabalho com outros casos de estudo que 

tratassem outras tipologias da alta de Coimbra e, noutras cidades do país, procurando 

comparar e avaliar as práticas de intervenção, desses casos com os exemplos na área 

crítica da Alta de Coimbra. 
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5.2 Desenvolvimentos futuros de investigação neste domínio 

Este trabalho ambiciona: 

-possibilidade de estender o estudo a outras tipologias da Cidade de 

Coimbra, ou até de outra Cidade do país ou do Mundo; 

-activar a importância de recolha de outras soluções de intervenção na 

área da reabilitação; 

-proceder a reabilitações que possam experienciar as diferentes formas 

de intervenção na área da reabilitação; 

-desenvolver um manual de intervenção ao nível da reabilitação com as 

diferentes formas de intervir, adequadas a cada situação; 

-orientar todos os estudantes que pretendam aprender na área da 

reabilitação e auxiliar todos os profissionais da área da reabilitação para o 

desenvolvimento da mesma área e para uma contribuição de maior eficácia na 

execução de uma intervenção. 
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ANEXOS 



 
 

 

 

Ex.mo Senhor 

PRESIDENTE DA CÂMARA MUNICIPAL DE  

COIMBRA 

ASSUNTO: Programa "Coimbra com mais Encanto” 

Nome 

_____________________________________________________________________________

__, contribuinte fiscal nº _______________, portador do Bilhete de Identidade nº 

______________, emitido em ___ / ____ / ____, pelo Arquivo de Identificação de 

__________________________, residente em 

_____________________________________________________________________________

_______, código postal ____-____ ______________________, freguesia de 

____________________________, telefone nº _______________, e-mail 

________________________________________, com agregado familiar composto por 

__________________, na qualidade de (1) _______________________________, do imóvel 

sito em __________________________________________________________________, nº 

____, vem apresentar a V. Exª. candidatura ao Programa “Coimbra com mais Encanto”.  

Pretende proceder a obras de reparação, limpeza e pintura da(s) fachada(s) do prédio localizado 

em 

___________________________________________________________________________, 

nº ______, freguesia de ______________________. A área das fachadas é de ______m
2
 e 

pretende (2) ___________. 

Declara ter tomado conhecimento do Regulamento do referido Programa. 

Junta os seguintes documentos: 

 Planta topográfica de localização do edifício devidamente assinalado 

 Fotografias da(s) fachada(s) 

 No caso de arrendatário/titular de qualquer direito de uso e habitação, juntar 
declaração do proprietário a autorizar a pintura 

Pede deferimento 

Coimbra, ____de __________________ de ______ 

O(s) requerente(s)  

_________________________________________ 

ANEXO 1 



 
 

Regulamento do Programa "Coimbra com mais Encanto" 
Art. 1º 

A Câmara Municipal de Coimbra, na execução do programa “COIMBRA COM MAIS ENCANTO” contribui com os 
materiais de pintura, cal ou tinta, destinadas ao tratamento das fachadas dos prédios. 
Os proprietários ou inquilinos interessados assumem a intervenção destinada a cumprir a finalidade do programa. 

Art. 2º 
As áreas de intervenção prioritárias são: 
A zona integrada no Centro Histórico e as Freguesias Rurais. 

Art. 3º 
1.- A candidatura ao programa deve ser apresentada pelos proprietários ou inquilinos interessados na Junta de 
Freguesia da localização do prédio. 
2.– São elementos essenciais à instrução do pedido: 
Identificação do proprietário ou inquilino; 
Composição do agregado familiar; 
Identificação do imóvel, localização, estado de conservação e fotografias das fachadas; 
Área das fachadas a pintar; 
Sendo o candidato inquilino, declaração do proprietário que autoriza a pintura das fachadas. 
3.– As fachadas que se apresentem degradadas deverão ser previamente recuperadas pelos candidatos, 
respeitando as condições gerais impostas para a recuperação e beneficiação dos edifícios. 
4.– Não são beneficiados edifícios que possuam alterações clandestinas. 
5.– As cores a aplicar, bem como os materiais de revestimento exterior, deverão estar sujeitos a aprovação dos 
técnicos responsáveis pelo programa. 
6.– As cantarias deverão ser preservadas, nunca pintadas. 

Art. 4º 
O Gabinete do Presidente da Câmara receberá os pedidos remetidos pelas Juntas de Freguesia e, ouvidos os 
serviços competentes, organizará os processos destinados à execução anual do programa. 

Art. 5º 
1.– Os serviços competentes realizarão a necessária vistoria prévia, no prazo de 30 dias, após a qual prestarão 
informação de que constem, designadamente, o estado de conservação das fachadas e das pinturas, as eventuais 
alterações que tenham sido introduzidas aos prédios sem as devidas licenças ou autorizações municipais e as 
condições de intervenção. 
2.– No caso de fachadas carecidas de restauro, as candidaturas seleccionadas são enviadas ao serviço responsável 
pela gestão dos programas RECRIA e RECRIPH. 

Art. 6º 
1.– O montante máximo do programa será definido em função da adesão. 

2.- A quantidade de materiais de pintura será definida por prédio e por candidatura após realização da vistoria e a 
prestação da informação aludidas no nº 1 do artigo 5º, dando-se prioridade aos prédios que se apresentem, 
comparativamente, em pior estado de conservação. 

Art. 7º 
7.1.- A tinta ou cal e fixante a fornecer pela Câmara Municipal de Coimbra poderão ser cedidas por marcas ou 
agentes de comercialização em função de acordos a negociar. 
7.2.- Aos proprietários ou inquilinos será facultado um painel, para ser afixado em local visível da obra, ou uma rede 
ou tela de protecção dos andaimes/tapumes, de que consta o símbolo do Município, a identificação do programa, a 
marca ou a designação do agente de comercialização da tinta cedida. 
7.3.- A publicidade referida no número anterior está isenta do pagamento de taxa. 

Art. 8º 
Comunicada a decisão à Junta de Freguesia, cabe-lhe requisitar os materiais de pintura necessários e disponibilizá-
los, mediante comunicação escrita ao requerente que se comprometerá, no acto da recepção, a efectuar a pintura 
da fachada no prazo de sessenta dias. 

Art. 9º 
9.1.- Da ocupação da via pública deve ser dado conhecimento à Junta de Freguesia. 
9.2.- A operação de recuperação de fachadas está isenta da taxa normalmente aplicável à ocupação da via pública 
por andaimes/tapumes. 

Art. 10º 
As dúvidas e casos omissos que vierem a suscitar-se com a aplicação deste regulamento serão resolvidas por 
despacho do Presidente da Câmara. 

  



 
 

                                                                          Exmº. Senhor 

                                                                                 PRESIDENTE DA CÂMARA MUNICIPAL DE 

                                                                                 COIMBRA 

 

ASSUNTO: Programa PRAUD/Obras 

 

Nome________________________________________________________________

_____________, contribuinte fiscal nº ____________, portador do Bilhete de 

Identidade nº _____________, emitido em___/___/____ pelo Arquivo de Identificação 

de ___________________________, residente 

em___________________________________________________________________

_______, código postal ____-_______________________ freguesia de 

___________________________, telefone nº __________, e-mail 

_________________________________________, na qualidade de 

(1)_________________________________ do imóvel sito em 

___________________________________________________, nº ____, inscrito na 

matriz predial urbana da freguesia de _____________________ sob o art.º _____, e 

descrito na Conservatória do Registo Predial sob o n.º ___________, vem apresentar 

a V. Exa. candidatura para recuperação do imóvel acima referenciado, no âmbito do 

Programa de Apoio à Recuperação de Áreas Urbanas Degradadas (PRAUD / 

Obras). 

Junta os seguintes documentos: 

Fotocópia da certidão da inscrição matricial do imóvel (Repartição de Finanças) 

Fotocópia da certidão da inscrição predial do imóvel (Conservatória do Registo 

Predial) 

 

                                                                                                        Pede deferimento. 

                                                                         

                                                                            Coimbra, ____de ________________ de ______ 

                                                                          

                                                                               

                                                                                                  O(s) requerente(s) 

       

                                      

                                                                           _______________________________________ 

 

(1) Proprietário / usufrutuário / locatário / superficiário / mandatário / titular do direito de uso e habitação / outros (indicar quais). 

Obs. – Ver Regulamento do Programa no verso 

Imp GCH 15-02-A00 

  



 
 

                                     DESTINATÁRIOS DO PROGRAMA: 

O PRAUD / OBRAS destina-se essencialmente a proprietários que residam no imóvel, 

ou a imóveis arrendados, que não possam usufruir do RECRIA ou outros programas. 

As repúblicas estão abrangidas por este Programa. 

 

                                     INTERVENÇÕES NO EDIFICADO 

As intervenções a realizar, em imóveis de propriedade privada, permite a realização de 

obras do seguinte tipo: 

a) Coberturas - Estruturas de suporte e impermeabilizações, tratamento térmico, 

chaminé, rufos e caleiras, tubos de queda. 

b) Fachadas - rebocos de panos de parede e socos, moldura dos vãos, cantarias, 

madeiras, janelas (aros, peitoris e caixilhos), portas exteriores. 

c) Instalações Sanitárias e Redes - quando imprescindíveis para dotar o edifício de 

condições de habitabilidade. 

 

                                                      CUSTOS: 

Os custos devidos pela realização das obras serão repartidos na proporção de 50% 

para o proprietário e 50% para a Câmara Municipal de Coimbra, com a exclusão dos 

custos relativos ao respectivo procedimento da empreitada, designadamente 

elaboração de medições, orçamentos, projectos, lançamento, acompanhamento e 

fiscalização da obra, os quais serão exclusivamente suportados pela Câmara 

Municipal de Coimbra. 

 

                                            FORMA DE PAGAMENTO: 

Os proprietários comprometem-se a pagar à Câmara Municipal de Coimbra a quantia 

devida por cada auto de medição mensal aprovado, sendo notificados para proceder 

ao pagamento devido no prazo de quinze dias úteis. 

 

                                                    VALOR DO IVA: 

O valor do IVA aplicado ás empreitadas é de 5%. 

 

 

 

 

 



 
 

 



 
 

 



 
 

                                                                                  Exmº. Senhor 
                                                                                          PRESIDENTE DA CÂMARA MUNICIPAL DE 

                                                                                          COIMBRA 

 

Nome 
_____________________________________________________________________
_______, contribuinte fiscal nº _______________, portador do Bilhete de Identidade nº 
______________, 
emitido em ___ / ___ / _____ pelo Arquivo de Identificação de __________________, 
residente 
em__________________________________________________________________, 
código postal ______-______ _________________, freguesia de ________ 
_______________, município de ___________________, telefone nº ____________, 
email __________________, 
na qualidade de (1) __________________________________________, vem solicitar 
a V. Exª. que seja mandado vistoriar o referido _ prédio / _ andar, sito em 
_____________________________________________________________________
_____________________, freguesia de ______________________, com o _ alvará 
de licença / _ autorização de utilização nº ____________, emitida em _____________, 
titulado por____________________________________________________________ 
e pertencente a _____________________________________________, residente em 
_______________________________________, código postal _________________, 
a fim de que sejam verificadas as seguintes deficiências 
:_____________________________________________________________________
_____________________________________________________________________
_____________________________________________________________________
____ 
Mais requer a V. Exª. que o referido proprietário seja notificado a reparar as 
deficiências mencionadas, ao abrigo do disposto no artigo 12º do Regulamento Geral 
de Edificações Urbanas (RGEU) e / ou no nº 2 do artº 89º do Regime Jurídico da 
Urbanização e da Edificação. 
Junta cópia do contrato de arrendamento ou declaração do requerente da data do 
contrato, caso seja arrendatário. 
 

 

                                                                                                Pede deferimento. 

 

                                                                    Coimbra, ____ de __________________ de _______ 

 

 

                                                                               O(s) requerente(s) ou representante legal 

 

 
                                                                  ____________________________________________ 

 

(1) Proprietário / usufrutuário / locatário / superficiário / mandatário / titular do direito de uso e habitação / outros 

(indicar quais). Imp DH 01-A00 

 

  



 
 

 

 

 

 

  

ANEXO 2 



 
 

 

 

Questionário efectuado no GTL. 

- Como se define o estado do edificado? A análise do estado de conservação é feita apenas por 

observação? 

Arq. Paulo – A avaliação do estado do edificado é baseada num levantamento já existente dos 

imóveis que o GTL efectuou em 2001/2002, através da observação directa e também com base 

no PDM, 1994, que define os graus de protecção da Alta de Coimbra. Esta caracterização com 

graus de protecção é que originou os planos de pormenor que nunca se realizaram. A análise 

dos imóveis na Alta de Coimbra excluiu a cidade universitária. Através de um regulamento da 

área crítica, RMUE, foi decretado o limite da área crítica, RA no edital 2003. Foi atribuída 

autonomia ao GTL para licenciar, dentro do limite em questão. Deste modo tornam-se mais 

consistentes os argumentos para concorrer ao programa PRAUD (financiamento das obras 

para particulares em que a Câmara gere todo o processo). Deste modo consegue-se maior 

selectividade, maior cuidado e maior acompanhamento no licenciamento e nas obras. A 

análise do estado do edificado foi através de observação directa e registo fotográfico. 

- Como conseguem identificar a época de construção identificada nas fichas dos imóveis? Por 

aproximação ou não?  

Arq. Paulo – Simplesmente por aproximação e data da construção dos ficheiros existentes na 

Câmara. 

-Quem são os habitantes da área crítica da Alta de Coimbra e, mantêm-se os mesmos depois 

da intervenção? 

Arq. Paulo e Arq. Cláudia – Actualmente os habitantes são idosos ou estudantes. No século XIX 

viviam famílias, agregados familiares de quatro a oito pessoas no mesmo imóvel. A Alta era a 

zona residencial de Coimbra, quando a cidade começou a expandir para a periferia com novas 

construções, ficaram apenas os idosos e os mais carenciados. Com a Universidade, muitas 

casas foram arrendadas a estudantes pela proximidade. Este facto explica também o grande 

estado de degradação, a falta de meios económicos para reabilitar. Assim pretende-se então 

conseguir todos os apoios possíveis para dar a possibilidade a todos de melhorar as condições 

de habitabilidade porque muitos nem instalações sanitárias possuem. Deste modo o programa 

PRAUD, é fundamental para incentivar a reabilitação, bem como todos os protocolos que 

podem ser efectuados: do PRAUD, à Caixa Geral de Depósitos (financia empréstimos), TV Cabo 

(que retira as antenas existentes), Lusitânea Gás, Tintas Robbialac e Cin (oferta de tintas) e EDP 

(oferta de lâmpadas fluorescentes). 

- Qual a aproximação da proposta de intervenção ao nível da tipologia, área e usos do imóvel 

existente? 

Arq. Paulo - Na área crítica, zona R4, não se pode aumentar áreas, pode-se excepcionalmente 

acrescentar um piso. Todas as regras são de acordo com o Regulamento Municipal de 

ANEXO 3 



 
 

Urbanização Edificação (RMUE) de Coimbra. Um exemplo que acontece com alguma 

frequência é a inserção do programa comercial ao nível do rés-do-chão. Na maior parte dos 

casos, como o anterior programa era habitacional não respeita as condições para ser área 

comercial. Na câmara para o processo ser aprovado, o projecto é facilitado, tendo como 

objectivo gerar um número mais elevado de espaços comerciais, proporcionando a esta área 

da Alta, maior atractividade. 

- Existem desenhos de levantamento? Como foram elaborados os desenhos de projecto? 

Arq. Paulo – Não existem desenhos de levantamento, existe um registo fotográfico completo e 

apontamentos de patologias. A intervenção em regra é ao nível da cobertura, estrutura, 

fachada e infra-estruturas. O primeiro passo é publicitar o programa PRAUD. Da adesão a este 

programa segue-se o levantamento topográfico e das patologias, para uma proposta de 

intervenção, acompanhada pelo proprietário. O projecto é elaborado pelo GTL e é lançado um 

concurso público para empreiteiros. O acompanhamento de arquitectos e engenheiros é 

constante, desde o momento de adesão ao programa PRAUD até à completa conclusão da 

obra.  

- Quais os valores fundamentais de autenticidade arquitectónica que regem a intervenção? Há 

elementos arquitectónicos que são mantidos? Qual a flexibilidade da autenticidade? Por 

exemplo um edifício que já se encontre alterado com estores exteriores, sendo 

intervencionado será á imagem do que seria original, ou mantêm os estores? 

Arq. Paulo – Respeita-se o máximo a imagem original, ao nível da construção e arquitectura. 

Sempre que os elementos originais estão em bom estado mantêm-se, só são demolidos ou 

retirados quando não são possíveis de ser reparados. Uma situação de imóveis 

intervencionados há pouco tempo com persianas que, são retiradas e colocadas portadas em 

madeira, de acordo com a imagem local. O mesmo acontece por exemplo com acrescentos no 

último piso que no exterior têm revestimento cerâmico ou pintura de acordo com o piso 

inferior do imóvel. Neste local, o característico em águas furtadas ou pisos recuados é um 

material diferente dos restantes pisos, assim é retirado o revestimento cerâmico e pintado 

com uma cor diferente dos restantes pisos do imóvel ou revestido a zinco, solução típica da 

Alta de Coimbra. O último piso é sempre assumido como um volume independente do imóvel. 

Outra situação, quando não se pode manter cobertura e caixilharias é colocar novos mas de 

acordo com o original ou caso não seja possível o mais aproximado. Nos vãos é utilizada 

sempre a madeira e o reboco é sempre efectuado à base de cal e argamassas pobres que é o 

mais próximo do original.  

- Há alguma avaliação dos elementos construtivos e arquitectónicos antes da intervenção? 

Como se adequam as intervenções à nova legislação, designadamente regulamento de 

incêndios, acessibilidades e conforto? Têm apoio de técnicos especializados, nomeadamente 

engenheiros?  

Arq. Paulo e Arq. Cláudia – Arquitectos e engenheiros deslocam-se ao imóvel a ser 

intervencionado. A avaliação é efectuada através da observação directa e registo fotográfico, 

não há instrumentos de apoio. Existem fichas onde são feitos apontamentos dos elementos a 

intervir: revestimentos, vãos, coberturas e outros. Dois exemplos muito concretos explicam o 



 
 

procedimento para todo o resto são: a cobertura e caixilharias. A cobertura 

independentemente de ser ou não substituída é sempre aplicada impermeabilização. A 

caixilharia sendo ou não substituída é aplicado um segundo vão interior para resolver 

problemas térmicos, acústicos e de sombreamento, mantendo a mesma área de vão e o 

mesmo tipo de caixilharia simples e a mesma imagem no alçado exterior. Resumidamente há a 

preocupação de uma correcção térmica, acústica e de conforto, de acordo com a legislação. 

 

- Há intervenções que se podem identificar como construções de raiz? Se sim porque? Nestes 

casos qual o grau de autenticidade do suposto original com a obra de raiz? 

Arq. Paulo e Arq. Cláudia – Há intervenções que podemos considerar construções de raiz 

porque ou apenas se conseguiu manter a fachada original e todo o interior foi demolido e 

ainda excepcionalmente mas existem situações que é tudo demolido, não se aproveita nada 

do original. Neste último caso o projecto novo é efectuado á imagem do original, com a 

mesma área de vãos, com o mesmo número de pisos, com a mesma cor, todos os elementos 

são desenhados de acordo com o projecto original mas com materiais actuais, sempre que 

possível aproximados com os locais. Só poderá fugir por exemplo ao nível da alvenaria que não 

será em pedra mas em tijolo. O espaço interior é aproximado com o de origem mas com 

alterações para proporcionar mais conforto, por exemplo a introdução de wc que são divisões 

raras e muitas vezes inexistentes. Estes casos demonstram a constante aproximação com a 

obra de raiz. 
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