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“A autenticidade é uma forma de escrever cidade, acrescentando
a esta o lastro da histéria e da identidade.
A urbanidade é uma forma de caraterizar a cidade, conferindo a
esta valor e qualidade.

Conjugar autenticidade com urbanidade, reescrevendo cidade, é
objetivo maior de um territério que se deseja perene e (sempre)
contemporéneo, construtor de um tempo continuo onde o
passado, o presente e o futuro se confundem e conjugam. E se
projetam na forma urbana do territério. No caso, de Guimaries”.
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Figura 1 — esquema representativo da estrutura e do conteido de uma ARU e respetiva
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Figura 2 — delimitagdo da ARU publicada em diério da republica

Figura 3 - fotografia aérea da area de intervengdo
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Figura 9 — extratos do estudo prévio do plano de pormenor de Couros e projeto Campurbis
Figura 10 - planta do denominado “quarteiréo de Couros”

Figura 11 — o usufruto da cidade pela razdo de ser da mesma: as pessoas
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"R

OPERAGAO DE REABILITAGAO URBANA

AREA DE REABILITAGAO URBANA DO

CENTRO DA CIDADE : RUA D.JOAO I A

ZONA DE COUROS )
PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITACAO URBANA
JULHO “16

ARU - area de reabilitagdo urbana

ORU - operagéao de reabilitag&o urbana

PDM - plano diretor municipal

EN — estrada nacional

RJRU - regime juridico de reabilitagdo urbana
CMG - camara municipal de Guimaraes

EBF — estatuto de beneficios fiscais

IVA — imposto de valor acrescentado

IRS — imposto sobre rendimento singular

IRC — imposto sobre rendimento coletivo
ZEP - zona especial de protegdo

INE - Instituto nacional de estatistica

ID — instituto de Design

CCVG - centro de ciéncia viva de Guimaraes
IMI — imposto municipal de iméveis

IMT — imposto municipal de transagées
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Em fung&o dos trabalhos realizados, quer de natureza estratégica e de planeamento, quer
do ponto de vista do projeto e obra, e porque continuado e coerente, o presente documento
suporta-se no conjunto dos trabalhos j& realizados, aproveitando integralmente tudo aquilo
que se entende poder contribuir e favorecer a construg&o de uma operagao de reabilitagéo
urbana (e seu programa estratégico) assertiva e complementar ao trabalho, repete-se,
continuo e coerente que Guimaraes regista.

Igualmente, o presente documento aproveita toda a informagdo produzida inerente a
delimitagdo da ARU que (porque regista ja desenvolvimento significativo) informa

positivamente este documento.

\Objeto

Operagéo de reabilitagdo urbana (ORU) respeitante a area de reabilitagdo urbana (ARU)
do centro da cidade: rua D. Jodo | & zona de Couros.

VArea de reabilitagdo urbana

Area de reabilitagéo urbana (ARU) do centro da cidade: rua D. Jodo | 4 zona de Couros
publicada em Diério da Republica, 22 série, numero 137, 16 julho '15.

VArea territorial

Area territorial abrangendo a Unido de Freguesias de Oliveira, S. Paio e S. Sebastido e
com uma area global 325.932,67 m2.

vEnquadramento legal de suporte

Regime juridico da reabilitagédo urbana (RJRU) aprovado pelo decreto-lei 307/2009, de 232
outubro, alterado e republicado pela Lei 32/12, de 14 agosto.

MNatureza da ORU

Sistematica através de instrumento proprio

\Entidade gestora da ORU

Camara Municipal de Guimaraes

\“Prazo de execugédo da ORU

Sete anos (até final de 2023)

\Estimativa de custo total da execugdo da ORU

€ 39.767.839,86 (investimento publico e privado)
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Atraves do regime juridico de reabilitagdo urbana (RJRU), hoje enquadrado pelo decreto-
lei 307/2009 de 23 outubro, alterado e republicado pela Lei 32/2012 de 14 agosto,
encontra-se prevista a possibilidade de constituicdo de “areas de reabilitagdo urbana”
(ARU) as quais, e de acordo com o normativo legal em vigor, s&o “areas territorialmente
delimitadas que, em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios,
das infraestruturas, dos equipamentos de utilizagdo coletiva e dos espagos urbanos e
verdes de utilizagdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigdes de uso,
solidez, seguranga, estética ou salubridade, justifiquem intervengdes integradas, através
de operagdes de reabilitagdo urbana aprovadas em instrumentos préprios ou em planos
de pormenor de reabilitag&o urbana”. Implicando sempre a associagéo (& ARU) de uma
ORU - documento que visa fundamentar, explicitar e detalhar a agdo concertada de
entidades publicas e privadas na concretizagdo dos pressupostos inerentes & ARU — o
RJRU possibilita que este mesmo documento possa ser formalizado e aprovado numa
fase subsequente a delimitagdo da ARU, no prazo méximo de trés anos. Sendo inerente
a esta figura legal um conjunto de beneficios e incentivos fiscais e administrativos, as areas
de reabilitagdo ARU poderdo assumir as figuras de “operagéo de reabilitagdo urbana
simples” (quando dirigida fundamentalmente a reabilitagdo do edificado) ou “operacéo de
reabilitagéo urbana sistematica” (quando conjugada a reabilitagdo do edificado com a (re)
qualificagdo do tecido urbano, suas infraestruturas, seus equipamentos e espacgos verdes
e onde o investimento e as agdes publicas s&o determinantes). Igualmente, podendo
corresponder a um modelo de gestdo estruturado a partir de entidade auténoma criada
para o efeito ou a partir de entidade gestora (no caso, o préprio Municipio), as ARU
perseguem e visam contribuir para a concretizagédo dos grandes objetivos de reabilitagéo
urbana, a saber:
1. Conjugar e harmonizar a reabilitagédo privada dos edificios com o dever publico de

qualificar o espago comunitario ou publico;

Coordenar a agdo dos diferentes atores que atuam sobre o territorio;

Agilizar procedimentos administrativos de modo a incentivar atuar sobre o edificado

(em detrimento de esperar e reagir sobre as suas “ruinas’);
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4. Encontrar novos modelos de gestdo e atuagdo tendentes a um incremento da

atratividade e competitividade destas areas no contexto urbano da cidade;

5. Identificar ferramentas e instrumentos financeiros e cadastrais que potenciem a

eliminagédo daqueles que s&o, regra geral, apontados como os grandes entraves a

reabilitacao — o custo e a propriedade.

Tida como um grande veiculo de regeneragéo e promogdo das cidades, a reabilitagdo

urbana conhece hoje uma consensualizagéo da sua prioridade que encontra nas ARU uma

forma concreta e facilitadora de uma concretizagéo coerente e eficaz.
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Figura 1 - esquema representativo da estrutura e do conteudo de uma ARU e respetiva ORU.

Esta ARU correspondera uma operagéo de reabilitagdo urbana sistematica a concretizar

a curto prazo por instrumento préprio sob gestdo da CMG.
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RU publi ca

A ARU abrange a freguesia de Urgezes e a Unido de Freguesias da Oliveira, S. Paio
e S. Sebastido, sendo, genericamente, delimitada a norte pela alameda Sdo Damaso,
praga do Toural e rua Paio Galvéo, a poente pela rua D. Jodo |, a nascente pela avenida
D. Jodo IV, largo Republica do Brasil e arruamentos menos expressivos, e a sul, pelas
ruas da Caldeiroa, liberdade e Centro Cultural Vila Flor.
Subjacente & delimitagdo da ARU, identifica-se um conjunto de cinco critérios que
fundamentam tal delimitag&o:
1. Critérios fisicos, relacionados com legibilidade de construgdes, topografia e
elementos notaveis presentes no territorio;
Critérios de relevancia patrimonial, histérica e urbanistica;
De complementaridade funcional e abrangéncia por intervengdes municipais
ja realizadas ou perspetivadas;
4, Importéncia e impacto da area / elementos incorporados na concretizagdo dos
objetivos gerais identificados;

10
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5. Idade e contemporaneidade das construgdes e respetiva (pouca) relevancia /

contributo para o alcance dos ja mencionados objetivos gerais tragados.

Localizando-se entre as zonas sudoeste e sudeste de Guimardes, apresentando-se
sempre em declive tendencial para sul (ao qual ndo sera alheio a presenca da ribeira de
Couros), a area de intervengdo compreende o tecido urbano medieval extramuros,
inserido na area de protecdo e salvaguarda a area classificada pela UNESCO como
Patrimonio Cultural da Humanidade, abrangendo a Rua D. Jodo | (classificada como
Imoével de Interesse Publico, nos termos do artigo 2.° do Decreto-Lei n.° 735/74, de 21 de
Dezembro) e as ruas das Lameiras, Liberdade, Caldeiroa e Zona de Couros. Com uma
area de cerca de 34 ha quase totalmente integrada na zona especial de protegso (ZEP) a
area classificada como Patriménio Cultural da Humanidade, fixa-se na area central da
cidade de Guimaraes, integrando aquele a que, de forma corrente e generalista, chamam
“o centro da cidade”.

Inicialmente abalada pelas perturbagdes da primeira metade do século XIX, Guimaraes
recuperara e guindar-se-a a um plano de esplendor econdmico verdadeiramente
excecional. Alvo de profundas alteragdes, este é o periodo de verdadeira expansio
urbana, impondo limites para fora do perimetro muralhado, principalmente ao longo das
vias de comunicagdo, de acesso ao nticleo urbano intramuros.

As ruas D. Jodo |, Camdes e Caldeiroa constituiam os principais eixos viarios de acesso
a vila, enquanto vias de comunicagéo que néo tinham sofrido grandes alteragdes desde o
esquema vidrio definido na idade Média.

O conjunto formado pela rua D. Jo3o |, é representativo de edificios arquitetonicamente
afirmativos: Padréo de S. Lazaro, Capela de S. Lazaro, e Igreja de S. Domingos bem
como, se testemunha exemplos de tipos particulares de construgdo nomeadamente, casas
urbanas de fachadas lisas do séc. XVII e XVIIl e casa urbanas do séc. XVII.

Merecem ainda referéncia alguns outros edificios, nomeadamente os que formam o
conjunto seiscentista da rua de Camdes - também denominadas “filipinas” - e as casas
brasonadas da rua da Caldeiroa.

A Zona de Couros constitui um nlcleo urbano fortemente marcado pelos vestigios da
manufatura das peles, através da sua arquitetura, da relagdo do seu tragado urbano com

11
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o rio e da sua toponimia. Outrora uma das zonas mais insalubres da cidade, Couros
encontra se agora parcialmente reabilitada, no que aos espagos publicos diz respeito,
revelando-se como um extraordinario repositério da identidade das suas gentes e de um
impressionante patriménio da arqueologia industrial. Destinou-se durante varios séculos,
a atividade manufatureira de peles em curtumes e, em grande medida, tudo o que aqui se
construiu até meados do século XX, estava relacionado com essa atividade e seus
subprodutos.

Delimitada a norte pelas j4 mencionadas rua Paio Galvéo, praga do Toural e alameda Sao
Déamaso, a poente pela rua D. Jodo |, a nascente pelo largo Republica do Brasil e a sul ,
genericamente, pela rua da Caldeiroa e o centro cultural Vila Flor (inclusive), a area
definida engloba também, e destacando-se as mais dominantes, a rua da Liberdade,
travessa de Camdes, rua Bento Cardoso, rua da Caldeiroa, avenida D. Afonso Henriques
(parcial), rua Vila Flor, “Alameda Campurbis” e rua da Ramada.

Figura 3 - fotografia aérea da area de intervengao

Apresentando uma configuragéo irregular, a area de intervengdo carateriza-se pela
coexisténcia de duas subareas que se revelam fundamentais para o bom desempenho
urbano desta area central da cidade. Conformando-se como dois grandes quarteirdes, um
balizado pelos limites da zona de Couros e projeto Campurbis, outro referenciado as ruas
D. Jodo I, rua de Camdes e rua da Caldeiroa, estas mesmas subareas apresentam uma

12
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riqueza patrimonial e histérica muito singular e algumas carateristicas urbanas e edificadas
que possibilitam uma leitura continua e complementar do tecido urbano (sem prejuizo de
uma autonomia funcional e urbanistica que se julga de sublinhar). Igualmente, estas
mesmas areas distinguem-se também pelo grau de requalificagdo urbana ja observada
bem como do conjunto de intervengdes perspetivadas.

A érea, a que denominaremos zona de Couros, € uma area que se revela fortemente

3
o
¥

e

Figura 4 - fotografia aérea da subarea de Couros

Conhecendo um processo de transformagdo funcional destes grandes “contentores
industriais” — que passaram e passam pelos curtumes, téxtil, equipamentos pablicos — e a
presenga de um edificado, dir-se-a anénimo e marginal aos arruamentos, em coexisténcia
com um espago publico caraterizado pelo seu singular tragado e forma e um conjunto de
tanques de curtumes de forte expresséo visual e paisagistica, no presente, esta subarea
regista um processo de requalificagdo e regeneragdo urbana muito forte e que se
materializa na reabilitagdo e beneficiagdo do espago publico existente (acrescentando-se
ainda mais espaco publico como a denominada “alameda Campurbis” e praga / espaco
publico do instituto de design (instalado na antiga fabrica da Ramada) e afetagéo de trés
grandes contentores industriais (em complemento com a inicial intervengéo associada ao
complexo multifuncional de Couros) a equipamentos publicos relevantes: antiga fabrica
Freitas & Fernandes para centro avangado de formag&o pdés-graduada e, no momento

13
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atual, para universidade das Nagdes Unidas; antiga fabrica da Ramada para instituto de
design; antiga fabrica Ancora para centro de ciéncia viva. De forte carga imagética
associada ao sequeiro e ripado de madeira, a passagem da ribeira de Couros
serpenteando pelo territorio, aparecendo e desaparecendo sob o edificado, e o polvilhar
de tanques de curtumes, esta subarea conheceu um forte investimento pablico que se
deseja indutor e motivador de intervencgéo privada na reabilitagdo do edificado existente.
Sem prejuizo de algumas intervengdes recentes (anos noventa) que nio terdo resultado
em beneficio para a subarea em causa (e que vao pontuando o seu limite sul), esta
subarea permanece com um valor identitario e unidade formal que permite projetar (pelo
Municipio) a respetiva candidatura a classificagdo como patriménio cultural da
humanidade.

A outra subarea, referenciada as ruas D. Jodo |, Camdes e Caldeiroa, apresenta-se de
maior densidade comercial e habitacional, arruamentos lineares e irregulares, nem sempre
(bem) dimensionados para o trafego automével que regista (colocando a questdo da
presenga, excessiva ou nao, do automdvel nesta area da cidade).
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Figura 4 — fotografia aérea da subarea referenciada a rua D. JoZo |, rua de Camées e rua da Caldeiroa

Na sequéncia do contemplado na intervengdo registada no “toural e alameda” e em
coeréncia com os seus estudos complementares, projeta-se a construgdo de um parque
de estacionamento com grande capacidade de oferta no ‘interior do denominado
quarteirdo de Couros” bem como a requalificagdo das ruas D. Jo&o | e Caldeiroa (entre

outras) e a reconversao funcional e requalificagéo do convento Santa Rosa de Lima.
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Ao nivel dos instrumentos de gestao territorial em presenca, nomeadamente plano diretor
municipal, a globalidade da subarea encontra-se classificada como espagos centrais e

espacos de uso especial (“destinada” preferencialmente a edificagéo de natureza coletiva

e servigos de apoio a comunidade).

Figura 6 — extrato da carta de ordenamento do plano diretor municipal

Ao nivel infraestrutural, porventura com excegdo da rede de abastecimento de gas, a area
em causa apresenta todas as infraestruturas basicas - abastecimento de agua, drenagem
de aguas residuais, eletricidade e iluminag&o publica, drenagem de aguas pluviais, ... - e
de suporte acrescido — telecomunicagdes, cabo, ... - necesséarias a um desempenho
funcional capaz e ajustado a atualidade.

Ao nivel funcional, esta mesma area apresenta uma diversidade muito grande, abarcando
praticamente todas as fungdes e usos passiveis de se contextualizarem e conviverem em
meio urbano — com destaque natural para a habitagéo e o comércio.

Do ponto de vista da realidade cadastral, esta afigura-se retalhada e diversa na forma e
dimensao, corresponde a uma diversidade tipoldgica, natural e diretamente associada ao
edificado presente (de cércea variavel entre um a trés / quatro pisos). Maioritariamente,
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lotes estreitos e profundos, intervalados por propriedades de drea mais expressiva (a que
ndo seria alheia a presenca de edificios habitacionais mais ricos do ponto de vista
arquietonicos e expressivos do ponto de vista volumétrico), esta area reflete um continuo
cadastral que, se por um lado enriquece o tecido urbano e as suas dinamicas, por outro
lado dificulta (tantas vezes) acertos de ritmos de intervengdes e consensualizagdo de
ocupacéo de terrenos para fins publicos e comunitarios.

Fortemente dominada por construgdes, equipamentos e instituigbes relevantes para a
cidade (para além do atras descrito, refere-se a presenga da fundagdo Martins Sarmento
e a veneravel Ordem Terceira de S. Francisco), a coexisténcia funcional das atividades
habitacional e comercial, hoje complementada com uma forte presenga de equipamentos
publicos, necessitada de impulso a iniciativa privada na reabilitagdo do edificado denso,
unitéario e continuo que pontua todo o espago em presenga, esta area afigura-se
complementar ao denominado centro histérico, julgando-se mesmo poder afirmar
constituir a sua extensdo fisica que devera agora, de forma concertada e paralela,
conhecer a consolidagédo da regeneragéo urbana de Couros e a valorizagdo urbanistica
de toda a restante areas, possibilitando uma area central alargada reabilitada, atrativa no
seu espago publico, competitiva na sua atividade econdémica, polarizadora do ponto de
vista habitacional e, acima de tudo, geradora, de fato, de urbanidade!

Figura 7 — fotografia do edificio da veneravel Ordem Terceira de S. Francisco

(anexo 1 - texto sobre patriménio edificado da area territorial sujeita a esta ORU que visa

complementar e completar o atras exposto).
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Ao processo de reabilitagdo urbana ndo é indiferente, antes pelo contréario, as dinamicas
imobiliarias que se observam mno territério e que determinam grandemente o tempo e o
modo (mais o primeiro do que o segundo) dae concretizagdo do processo de apropriagao
e transformagé&o do edificado e espago exterior, seja construgéo nova ou reabilitagao.
Estas dindmicas imobiliarias possuem, hoje, no denominado “licenciamento municipal” um
elemento referenciador de tendéncias e opgbes, umas por ineréncia as carateristicas
fisicas e arquitetdnicas em presencga, outras fruto do contexto social e econémico “do
momento”.

Um olhar a este processo, dir-se-a “de licenciamento”, ou gestdo urbanistica, e uma
perspetiva temporal que antecede alguns anos para melhor contextualizar a realidade
urbana mostra-nos que “Guimaraes, quer pelo seu passado histérico, quer pela carga
simbdlica que se lhe atribui no contexto nacional, quer ainda pela responsabilidade que
lhe foi conferida como Patriménio Cultural da Humanidade pela UNESCO, foi capaz,
permanentemente, de cuidar da sua imagem de modo exemplar, mantendo de forma firme
e constante os principios que sempre nortearam a sua recuperagao urbana, sem, contudo,
cair em dogmatismos que impegam a resolugdo dos casos mais delicados e excecionais.
Enquanto instrumento / ferramenta contributivo para a concretizagdo da politica
urbanistica municipal, o licenciamento é abordado (pelo municipio) como um processo
conducente a criar condigdes de manter a dignidade e a importéncia devida, o uso e a
sustentabilidade, preservando a autenticidade do edifico, do sitio, e da cidade,
conservando ou alterando, mas de forma estavel. Alids, as alteragdes devem sempre
possibilitar a reversibilidade do uso, mantendo a forma. N&o rejeita a contemporaneidade
mas aceita e preserva o legado patrimonial e a sua histéria, norteado pelo melhoramento
das condigdes dos que aqui habitam e dos que por aqui passam.

Pretende-se a viabilizagdo dos espagos sem prescindir de ter como referéncia as
necessidades da sociedade em que se insere, dos municipes. Paralelamente, manter as
estruturas de madeira, os rebocos estanhados, a telha canudo ou Marselha, os
paramentos em granito, as caixilharias em madeira pintada, a taipa de fasquio e rodizio,
tudo isto mediante as caracteristicas do edificado, assim como, preservar os habitos de
sempre, a horta no logradouro quando a tipologia de lote assim o proporciona. Neste caso,
a permeabilizagdo do lote é fator urbanistico essencial. Nesta envolvéncia no se
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esquecem os edificios do séc. XX, de autor ou andénimos, mas que sdo adendas nesta
longa historia.

A dinamica dos processos a licenciar, e licenciados, ndo tem sofrido alteragbes
quantitativas substanciais ao longo dos ultimos anos, embora haja flutuagées inerentes a
evolugéo urbana, social e econdémica. A zona especial de protecgdo (Z.E.P.) tem evoluido
progressivamente mas de forma consubstanciada. O edificado em ruina e pré ruina tem
sido alvo de intervengdes, quer promovidas pelo municipio, quer pela iniciativa privada que
tem estado atenta a evolugdo urbana e ao visivel potencial financeiro da area em aprego.
A conservagao do edificado tem sido, ao longo dos tempos, uma pratica repetida e
assimilada por moradores, proprietarios e investidores. Apesar da escassez de recursos,
estas alteragbes tém conseguido manter a ja referida autenticidade e a reversibilidade, a
memoria ndo pode e ndo deve ser apagada. No entanto a viabilidade “desta reabilitagéo
urbana” depende também da capacidade do municipio em integrar todas estas dinamicas
de cidade no sentido de acomodar as mudancgas que acrescentam sempre validos trechos
de novas histérias.

As opgdes de viabilizagao estdo dependentes das tendéncias de mercado. Desde 2001,
com a classificagdo do Centro Histérico de Guimardes a Patriménio Cultural da
Humanidade pela UNESCO, o turismo sofre o seu grande impulso, com a sua enorme
mediatizagdo. Em 2004, com campeonato da Europa de futebol e, essencialmente em
2012, com a capital europeia da cultura, Guimaraes consolida a imagem de cidade atrativa
em varias vertentes. Em 2013, como capital europeia do desporto e agora candidata a
capital verde europeia, fortifica a irreveréncia e vontade da cidade e concelho de crescer
de forma segura e sustentavel.

O processo de reabilitagdo ha muito que segue o seu caminho, com um centro historico
reabilitado e consolidado. Assim, numa analise macro, a grande transformag&o prende-se
com aintrodug&o do turismo no tecido urbano da cidade, que sempre privilegiou e privilegia
a habitagéo. Nesse sentido, a transformagéo consiste numa adaptagdo das habitagbes
existentes em alojamentos vocacionados para a area do turismo, aceitando as regras e
premissas urbanisticas do edificado construido. Por estes factos, a crise econémica que
assolou e assola o pais € compensado pelo comprovado aumento da atividade turistica.
Embora exista esta tendéncia, a habitagdo continua a ser a fungéo primordial, conjugada
com a atividade comercial para o rés-do-chdo. Apesar de ndo existir, nesta area em
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apreciagdo, zonas de atividade mono funcional, parte da Zona de couros (antigas
industrias de curtumes) e os armazéns e antigas indlstrias, localizadas na Rua da
Caldeiroa e Rua da Liberdade, tém até hoje privilegiado a fungdo de industria, servigos e
comércio. Porventura, teremos nos préximos anos uma abordagem diferente para estes
edificios, de maior escala, relativamente ao edificado tipo, com introdugéo e reforgo da
habitaggo. A industria tem saido da cidade, talvez fiquem as de menor dimens&o ou
aquelas que se confundem com servigos e que se adaptam as novas formas de viver.
Outro fator de enorme relevo na vivéncia da cidade, prende-se com a afirmagéo da
Universidade do Minho, quer no contexto meramente universitario, quer objetivamente no
impacto concelhio, cultural e econémico. A universidade entrou ja na cidade denominada
histérica através do seu “campus universitario sem muros” implantado no “coragéo da
cidade”.

Igualmente, ndo menos relevante é o desenvolvimento das atividades culturais que se
regista no tecido urbano atual. Edificios como o denominado Centro Cultural de Vila Flor
(CCVF), Casa da Memodria, extensdo do Museu Alberto Sampaio, revitalizagdo do Castelo
de Guimaraes, Plataforma das Artes e os futuros projetos do Edificio Jorddo e Garagem
Avenida, transformam a cidade, consolidam o turismo cuitural, incrementam habitos nos

habitantes e langam bases sélidas para o futuro”.

Na verdade, hoje a cidade assiste a uma multiplicidade de opgbes e perspetivas
verdadeiramente diversas e ricas na interagdo que geram no quotidiano da cidade e no
papel que o edificio, enquanto unidade autdbnoma, exerce na valorizagdo e desempenho
do “todo urbano”.

Dinamicas habitacionais associadas a habitagdo dita “classica”, seja por alienagéo e
venda, seja por arrendamento temporariamente longo ou curto, para familias, solteiros,
estudantes ou turistas, dindmicas associadas a atividade comercial e de restauragéo que
tentam ajustar-se as particularidades do edificado,, aceitando, muitas vezes, que este
préprio edificado participe na valorizagdo do produto comercial (ele proprio que procura
referéncia no contexto local e social onde se situa...), dindmicas associadas & hotelaria,
com opgdes de valorizagdo da singularidade da unidade hoteleira, reforgando o seu
carater unico e irrepetivel (por que Unico e irrepetivel é o edificado onde se insere, porque
Unico e irrepetivel foi 0 seu processo de reabilitagado) até a uma dinamica de transformag&o

de grandes contentores edificados (regra, antigas unidades fabris) e equipamentos e
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servigos comunitarios, sdo hoje uma constante na cidade e afirmam-se, cada vez mais,
presentes nesta area territorial, objeto da ORU. Afinal, uma dinamica viva e ajustavel que
motiva e atrai, contribuindo para o reencontro do equilibrio (agora renovado e
contextualizado no tempo e no modo) da comunidade local e sua relagdo com o mundo.

Dinamicas que prova e comprovam que, como sempre, sd0 as pragas, os largos, as ruas,
os edificios, os logradouros, os habitantes e trabalhadores, os visitantes e turistas, as

pessoas e a comunidade que fazem a cidade...

4

= L

Figura 8 — fotografia da area de Couros: a apropriagéo e usufruto do espago publico poor parte da populagéo

Fruto da sua relevancia e importancia para a cidade, quer do ponto de vista da sua
localizag&o, quer do ponto de vista histérico e patrimonial, ao longo dos Gltimos trinta anos,
esta area urbana foi alvo de uma progressiva atengéo e pratica de planeamento que se
consubstanciou em vérios planos e documentos, ora de carater mais estratégico, ora de
carater mais operativo e fisico (obra).
Nem sempre concretizados na sua totalidade, varias vezes questionados e alterados,
estes planos e documentos revelam uma dinamica préopria e indissociavel do carater de
Guimaraes, denunciando um constante olhar interrogativo e prospetivo sobre o territorio e
uma capacidade de reinvengao, reutilizagao e requalificagdo reconhecidamente proficua.
De uma forma genérica e descritiva, identificam-se como agdes de planeamento prévio
centrais e que, hoje, ajudam, de uma forma ou outra, a materializar o presente documento
estratégico:

1. Estudo prévio do plano de pormenor da zona de Couros, documento

reconhecimente datado da década de noventa e que visou controlar a expansao
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imobiliaria que se registou na cidade e a sua coeréncia com o grau de
infraestruturagdo que tal expanséo implicava.

Parcialmente concretizado, este estudo prévio de plano de pormenor revelou-se,
progressivamente questionado e substituido por outros documentos de
planeamento mais atuais e ajustados;

Plano diretor municipal (datado de 1994) e respetiva revisdo (2015) que, sendo
documentos abrangentes (para todo o concelho) fixam a classificagdo e
qualificagao do solo desta area;

Plano “Campurbis” enquanto documento sintese de uma agéo emergente no inicio
da decada entre a camara municipal de Guimaraes e a universidade do Minho e
que visou (visa) a construgdo de um campus universitario sem muros na zona de
Couros suportado na reabilitagdo e requalificagdo urbanistica de toda esta mesma
area de Couros.

Este plano fixou usos e destinos funcionais, identificando os edificios mais
relevantes do ponto de vista patrimonial e urbano, a importancia do espago publico
e afirmou-se como o grande documento referenciador para a zona de Couros;
Parcerias para a regeneragéo urbana para a “zona de Couros” e para a “zona
comercial contigua ao centro histérico de Guimaraes”, agdes que,inseridas no
ambito do quadro comunitario anterior (QREN), materializaram uma agédo
concertada e coerente de concretizagdo e apoio a investimento financeiro na
reabilitagdo e requalificagdo urbana.

Embora s6 a parceria para a regeneragéo urbana para a “zona de Couros” tenha
sido aprovada e concretizada na globalidade, ambos documentos afiguraram-se
fundamentais para inverter o processo de degradagdo urbanistica desta area,
alavancar investimento e qualificagéo urbana, representando uma concertagéo de
atuagbes entre entidades locais e nacionais significativa nas sinergias geradas e
resultados alcangados;

Complementarmente a este conjunto de documentos, destaca-se ainda o estudo
prévio do plano de urbanizagdo da cidade, o projeto URBCOM - urbanismo
comercial — e a candidatura da zona de Couros a patriménio cultural da
humanidade (processo em curso) como elementos / agdes / documentos que

informam e formam, de modo colaborativo, a intervengao urbanistica global, quer
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do ponto de vista estratégico, quer de planeamento e projeto, na area de

reabilitagdo urbana definida.

Figura 9 — extratos do estudo prévio do plano de pormenor de Couros e projeto Campurbis

N&o sendo componente exclusiva ou central, a estatistica € um campo de informagéo
vasto que importa incorporar e atender, fornecendo elementos fundamentais para uma
andlise critica do objeto em estudo, no caso, area de reabilitagdo urbana para a zona de
Couros. Assim, e com base nos dados estatisticos respeitantes aos Censos 2011 (fonte,
INE), mesmo aceitando que a unidade de referéncia extravasa os limites da ARU definida
(englobando a denominada “zona das Hortas”), verifica-se que:

1. anivel populacional:

Populagao residente 4393 habitantes
0 - 24 anos 960 habitantes
25 - 64 anos 2311 habitantes
Mais de 65 anos 1122 habitantes

Namero familias classicas 1739 familias

Quadro 1 - sintese populacional: classes etarias e familias classicas

2. ao nivel da atividade econémica associada a populagdo, e com base na mesma

unidade de referéncia, regista-se:

Populagdo residente empregada 37,76 %
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Setor primario 0,48 %
Setor secundario 29,05 %
Setor terciario 70,46 %
Populagao residente desempregada 7,10 %

Quadro 2 - populagéo e emprego

Numa leitura direta e imediata, destaca-se a forte terciarizagdo da area em causa e uma
populagéo residente que se concentra entre os vinte e cinco e sessenta e quatro anos.
Todavia, e porque a populagdo residente se deve associar a populagéo temporaria ou
flutuante (nomeadamente numa area fortemente terciarizada), perceciona-se um nivel
etario da populagéo fortemente abaixo dos quarenta / cinquenta anos (reportando, por
exemplo, a populagéo estudantil) bem como as atividades inerentes (aquelas de pendor
terciario e estudantil).

Centrando o texto no edificado, sua quantidade e estado de conservagéo, observa-se que:

Ndmero de edificios classicos 1010 edificios
Muito degradados 0,90 %
A necessitar de pequenas reparagoes 26,60 %
A necessitar de médias reparagoes 7,10 %
A necessitar de grandes reparagoes 2,30 %
Sem necessidade de reparagbes 63,10 %

Quadro 3 - estado de conservagao do edificado

Embora estas percentagens signifiquem um estado e um nivel de conservagdo
relativamente satisfatorios, tal ndo traduz a percegéo alcangada (para quem percorre os
arruamentos) do estado de muito desses prédios, nem tdo pouco o desfasamento
funcional e construtivo que muitos desses mesmos edificios revelam relativamente as
exigéncias e requisitos de uso, hoje, generalizados (por exemplo, ao nivel do conforto
energético e acuistico). Tal indicia a necessidade de fixar uma andlise e atencéo particular
a cada edificio, focando a sua especificidade e dele extraindo o seu potencial, numa agéo
de cerzir o tecido urbano e atuagao, dir-se-a, artesanal na reabilitagio do edificado, caso
a casoe {a luz do ja experimentadg, consolidadc e, amplamente, bem sucedido nc centro

histérico de Guimaraes).
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Fixando um caso particular, a titulo de exemplo, o quarteirdo delimitado pelas ruas de

Camoes e Caldeiroa.

Figura 10 — planta do denominado “quarteirdo de Camées”
Observa-se que:
o quarteirdo apresenta um numero aproximado de oitenta e cinco edificios;
2. destes oitenta e cinco edificios, um reporta a uma unidade de ocupagéo, destinada
a industria, de area de construgdo global de 5.369,60 m2;
3. destes oitenta e cinco edificios, quatro reportam a uma area de construgéo (cada
um) superior a 2500,00 m2;
4. este quarteirdo apresenta uma area de construgdo de anexos de 7.100,00 m2
(aproximada);
5. estabelecendo-se como média de edificio, uma area de implantagdo de 250,00
m2 e um numero de pisos igual a trés, alcanga-se uma area de construgdo média
de 750,00 m2.
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Aproveitando o quadro anterior sobre estado de conservagao e edificado (com as devidas
regras de proporcionalidade), regista-se:

Numero de edificios classicos 84 edificios
Muito degradados 0,756 edificios
A necessitar de pequenas reparagdes 22,34 edificios
A necessitar de médias reparagdes 5,91 edificios
A necessitar de grandes reparagdes 1,93 edificios
Sem necessidade de reparagoes 53 edificios
Nota: do presente calculo, néo faz parte o edificio de carater ial por se ¢éo e de parti

Quadro 4 - estado de conservagao do edificio — nimero de edificios

Esta realidade significara:

Estado de conservagéo quantidade Area (m2) Custo (€/m2) Custo global
Muito degradados 0,756 750 700,00 396.900,00
A necessitar de pequenas reparagdes 22,34 750 50,00 837.750,00
A necessitar de médias reparagoes 5,91 750 158,10 700.778,25
A necessitar de grande reparagdes 1,93 750 527,00 762.832,00
A ndo necessitar de reparagbes (ou 53 750 5,00 198.750,00
pontual)

Quadro 5 - custo global da reabilitagdo urbana por niveis de conservagio

Atingindo, assim, um custo global a reabilitagdo de todo este quarteirdo o valor de
€ 1.661.360,75 e um valor de referéncia por m2 (de solo) de € 20,26 (de acordo com uma
area de construgdo de 81.992,51 m2), verifica-se que estes valores (se passiveis de
funcionarem como referéncia genérica para estimativas orgamentais) ndo podem deixar
de ser, depois, cruzados com a realidade especifica de cada edificio ja que o contexto e a
envolvente inerente a cada um é tdo grande que justifica tal particularidade e ateng&o.

De modo a permitir uma aproximagéo a essa realidade, julga-se poder adicionar ao valor
de referéncia 25 % do mesmo, numa atitude preventiva de valorizagdo do custo de
interveng@o e reconhecimento da sua variedade e, de alguma forma, dos aspetos de
natureza mais intangivel e subjectiva, resultando no final (para o investimento privado e
numa primeira abordagem) um custo de reabilitagdo por metro quadrado de € 25,32
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(€ 20,26 + € 5,065), valor (assim como aqueles constantes nos quadros anteriores) que

suportara a sustentagéo financeira (ao nivel do investimento privado) da presente ORU.

Recentrando agora este mesmo tema na intervengéo e dominio publico, sejam edificado

ou espago publico, verifica-se que, ao longo do tempo, foi feito um esforgo de reabilitagéo

acentuado, podendo hoje afirmar-se que:

1.

do ponto de vista do espago publico, a area em causa conheceu um processo de
requalificagéo e reabilitagdo global da zona de Couros, a criagéo do recinto para
a feira semanal, a requalificagdo da rua da Liberdade, travessa Bento Cardoso e
rua de Camdes, afigurando-se ainda por intervir em trés arruamentos expressivos
(desta area): rua D. Jodo |, rua da Caldeiroa e rua das Lameiras;

do ponto de vista do edificado publico, regra geral, resultantes de processos
aquisitivos de edificios antigos e devolutos, e respetiva reabilitagdo e
transformag&o em equipamentos de uso comunitario, regista-se igual cenario, com
a concretizagdo das refuncionalizagéo, requalificagdo e reabilitagdo das antigas
unidades fabris Ramada, Ancora e Freitas & Fernandes, antigo mercado municipal
e, num momento anterior, com o préprio palacio Vila Flor e casa dos Pelames
(gerando novos e significativos equipamentos como o centro cultural Vila Flor, o
complexo multifuncional de Couros, o instituto de design, o centro avangado de
formagé@o poés-graduada, a plataforma das artes e o centro de ciéncia viva de
Guimaraes).

Esta realidade visibiliza, na atualidade, a necessidade de intervengdo nos
denominados edificios teatro Jorddo, garagem Avenida bem como no antigo
convento de Santa Rosa de Lima.

(ndo sendo objeto do presente capitulo, julga-se realgar que o atras descrito

confirma um dos principios estratégicos da intervengdo municipal para esta area

da cidade: “completar a reabilitagéo na cidade”.

Fixando o calculo nas intervengdes mais recentes, aquelas associadas ao processo de

regeneracgéo urbana inerente a Guimardes capital europeia da cultura 2012, verifica-se

que, ao nivel do espago publico:

intervengdo Area (m2) Custo global (€) Custo / m2 (€)

-"Requaliﬁcagéo Couros — espago publico 20.947,00 41.025.00,00 195,85

Requalificagdo Toural, alameda erua S. A.  39.700,00 7.006.715,73 176,49
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Reabilitagado largo do carmo 12.343,00 768.241,04 62,24
Reabilitagdo monte Latito 75.366,00 1.416.289,87 18,79

Quadro 6 - sintese (area e custo), intervengdes publicas no espago publico

Ao nivel do edificado, observa-se:

intervengdo Area (m2) Custo global (€) Custo / m2 (€)
Plataforma das artes e da criatividade 10335,00 16.632.030,93 1.609,29
Laboratério da paisagem 965,00 1.339.597,89 1.388,18
Casa da memoria 1486,00 2.542.250,00 1.710,80
Extensdo museu Alberto Sampaio 1678,43 2.847.604,88 1.696,58
Insituto de design 2504,70 3.682.280,00 1.470,14
CAFPG 2835,00 3.247.517,93 1.145,50
Centro de Ciéncia Viva de Guimaraes 1455,00 986.719,41 678,15

Quadro 7 - sintese (area e custo), intervengdes publicas no edificado

Dos quadros atras construidos, e retirando dos mesmos algumas intervengdes que, pela
sua especificidade e &mbito, surgem naturalmente com resultados desviantes (por
exemplo, a reabilitagcdo do Monte Latito foi “minimalista” e enquadrada num contexto Gnico
e singular, ndo repetivel nas restantes intervengdes, entende-se poder alcangar valores
de referéncia (custo por metro quadrado) de € 144,86 para espago publico e € 1.385,52
para edificado.

Em sintese, julga-se poder concluir estar na presenga de uma ARU onde a populagéo se
afigura maioritariamente no intervalo etario dos vinte e cinco e sessenta e quatro anos,
com uma forte componente complementar de populagéo flutuante, jovem e estudantil,
grandemente terciarizada e cujo edificado (e espago publico) apresenta uma variedade de
situagdes fisicas, patrimoniais e de uso que obriga a um “olhar” particular a cada edificio.
Como valores de referéncia de custo da reabilitagdo por metro quadrado, alcanga-se
€ 25,32 para o edificado “privado”, € 1.385,52 para o edificado “publico” e € 144,86 para o
espaco publico.
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Visando sintetizar por grandes niveis de impacto e significado para o processo, realizou-

se uma analise swot, identificando-se pontos fortes e pontos fracos, oportunidades e

ameacas que se julgam deter influéncia e capacidade de condicionar todo o processo.

Desta forma, e visibilizando-se a globalidade dos fatores em presenga, deseja-se reforgar

e priorizar a rentabilizagdo dos pontos fortes, eliminar e/ ou mitigar os pontos fracos,

aproveitar as oportunidades e combater as ameagas num processo que, sabendo-se

dificil, se progressivamente holistico, ganhara novas formas de sucesso. Assim:

Pontos fortes

Processo de reabilitagio urbano continuo em Guimaraes
Experiéncia consolidada na reabilitagdo urbana

Critérios de interveng&o estabilizados

Presenca da universidade do Minho

Dimensé&o da area territorial em presencga

Maturidade dos projetos de intervengdo publica

Pontos fracos

Degradagéo de edificado, por vezes, dependente de construgdes confinantes (do ponto
de vista estrutural, ...)

Realidade cadastral retalhada e, nalgumas subareas, de dimensdo reduzida a unidade
parcelar

Face aos critérios de reabilitagéo estabelecidos, dificuldade em assegurar condigées de
conforto e acessibilidade mais ajustadas ao temo atual

Oportunidades

Afetividada da populagdo com o espago territorial que habita e utiliza

Fontes de financiamento generalizadas e de ofertas diversificadas

Maior atengdo das instituigoes publicas, e populagdo em geral, & reabilitagdo urbana
Concertagdo com outras intervengdes, nomeadamente de carater privado,
perspetivadas

Desenvolvimento positivo do contexto econémico e social

Novas atividades econémicas em processo de franco crescimento e consolidagao,

nomeadamente, o turismo

Ameagas

Concetragéo de investimento financeiro na subarea de Couros

Tendéncia crescente para valorizagdo de produtos residenciais relacionados com
turismo e arrendamento de muito curta duragéo

Vontade da promog&o privada em acelerar o processo da reabilitaggo, privilegiando a
obra rapida sem maturagdo das opgdes e investimento

Periodo longo de intervengéo no espago publico (obra) com impacto na atividade
quotidiana da cidade

Insuficiente capacidade financeira

Agravamento do contexto econémico e social
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Na convicgéo de que o territdrio é feito da mistura do artificial e do natural, do construido
e do preservado, importa querer e ser melhor naquilo que sdo as qualidades do urbano e
do natural: a urbanidade e a naturalidade (promovendo a sustentabilidade e a
proporcionalidade de atuagao e de atitude).
Sendo a urbanidade a qualidade do que é urbano (ou seja, daquilo que é construido e
transformado) e a naturalidade a qualidade do que é natural (ou seja, daquilo que
permanece inato e sem alteragdo), importa perseguir o reforgo destas qualidades no
territério municipal, atuando de forma sustentavel e proporcional. Ou seja, afetando
recursos de forma coerente e equilibrada aos fins desejados.
Envolvendo incontornavelmente a esta dicotomia urbano / natural, sustentabilidade /
proporcionalidade, esta realidade reporta e focaliza-se nas pessoas - individuo e
comunidade, no territorio — natural e artificial, e na atividade humana — agdo do homem
sobre o territorio, identificando-se o AMBIENTE URBANO como o centro da atuagéo
urbana para Guimaraes, o qual possibilitara:

Inserir, relacionar e capacitar o individuo e a comunidade;

Materializar, disponibilizar e equipar o espago publico e o edificado;

Rentabilizar e qualificar o modo como as pessoas se movem, o modo com as

pessoas produzem e transformam.

Assim, potenciar o ambiente urbano como suporte de exceléncia do territério
apresenta-se como a visdo construida para o concelho de Guimardes e que
constituira o seu grande desafio presente e futuro.

Necessariamente coerentes, as prioridades de investimento correm atras desta
“exceléncia do ambiente urbano”, replicando-se e reinventando-se a heranga e pratica de
Guimaraes ao longo deste tempo longo da sua histéria, fazendo da reabilitagido urbana
rigorosa e identitaria imagem de marca, consolidando a economia cultural como inata a
prépria vida da cidade e acrescentando-lhe uma dimensdo ambiental, de forma
simplificada, “verde” que justifica a passada classificagdo como patriménio cultural da
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humanidade, a responsabilidade de uma “capital europeia da cultura” e a ambicdo de um
dia ganhar o epiteto “capital europeia verde”.

A par da solidez da sua atuagéo, esta — capital europeia verde — talvez seja a maior
garantia do caminho que Guimardes perseguira. Para atingir, sabe que tera de mudar
mentalidade e cultura, tera de favorecer o baixo carbono, a reciclagem, a valorizagdo da
agua e da biodiversidade, a gest&o de residuos e infraestrutura basica, ... a niveis ainda
nao experimentados.

O caminho sera longo e dificil, implicando uma constancia, persisténcia e resiliéncia ainda
mais intensos, os quais, reconhece-se, serdo talvez os fatores mais criticos deste
processo. Mas também n&o se nega que é esta ambig&o, aparentemente desmedida, mas
possivel e consciente, que motiva o municipio a um dia l& chegar.

E se esta ambig&o de atingir um ambiente urbano de exceléncia é o seu maior desafio, a
atuacgéo persistente e convicta, resiliente e sem desvios sera, porventura, o seu maior fator
critico de sucesso j& que implicara uma mudanga de paradigma generalizada, uma
alteragdo de habitos culturais e diarios acentuada e uma capacidade de explicar, envolver
e partilhar estendida a longo prazo no tempo e no espago.

Complementarmente, este desafio implica também um grande esforgo financeiro de
investimento, quer na potenciagdo de novas realidades, quer na corregdo da realidade
instalada, quer na procura de conhecimento especializado e contemporaneo capaz de
potenciar solugdes perenes e coerentes com a ambig&o. Num contexto econdmico e social
dificil, a disponibilidade financeira, a resiliéncia politica e a capacidade técnica serdo
fatores decisivos para o alcance do desafio delineado.

Estratégia: Melhorar continuamente o ambiente urbano

Territério continuo e continuado, feito de um imenso solo onde coexiste a “cidade antiga”,
dita histérica e ha muito valorizada com o “disperso”, palavra repetida para abarcar a
ocupagéo territorial feita da urbanizagdo linear ao longo dos arruamentos viarios e dos
pequenos aglomerados rurais que foram ficando como rasto ultimo de uma agricultura de
cariz familiar, o grande contentor industrial com as muitiplas parcelas agricolas, a linha de
agua serpenteando campos com a via rapida de ligag&o entre a cidade e a sua regido, o
parque industrial que procura “auto organizar-se” com a infraestrutura basica do territorio
que, agora, chega tantas vezes primeiro que a propria edificagéo; “disperso” palavra
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repetida também para abarcar a mono especializagao funcional da atividade téxtil que da
indicios de superagdo pela terciarizagdo e diversificagdo da atividade econdmica em
paralelo com um esforgo de formagé&o e qualificagdo da populagdo assinalavel, a afirmagéo
e destaque de Guimaré&es relativamente ao vale do Ave e a ténue mudanga que se regista
para a aglomeragdo em fungdo das nove vilas que pontuam o territorio vimaranense,
Guimardes vai-se projetando e construindo no suporte de trés carateristicas
indubitavelmente associadas ao “ser vimaranense”:
1. Apresenca da histdria que garante e perpetua a memoria da cidade e solidifica
a sua identidade e afeto dos seus habitantes;
2. Anogé&o de comunidade expressa tantas vezes num “bairrismo impar”, defesa
incansavel dos valores locais e associativismo indisfargavel;
3. A capacidade de reinventar e criar, possibilitando ultrapassar e interpretar
crises e dificuldades, ousando experimentar outros caminhos e alternativas.
Talvez por isso, seguramente por isso, € convicgdo que existem hoje instaladas em
Guimarées as nogdes de pertenga a um lugar e a uma historia, de conjunto e parte
integrante de uma comunidade, de capacidade de agir e reagir que habilita Guimardes a
reforgar a sua ambigéo de sempre: querer (sempre) ser melhor.
Porque forma de antecipar o futuro, naturalmente, a estratégia urbana e territorial ndo pode
deixar de se focalizar e depender desta mesma realidade e visdo: 0 AMBIENTE URBANO
como suporte de exceléncia do territorio vimaranense.

Cinco elementos estruturadores:

1. Pessoas que remete de modo particular para a componente social;

2. Territério que remete para a componente material e edificada;

3. Modo como se movem as pessoas que remete para a componente da
mobilidade;

4. Modo como se atua e transforma que remete para a componente

empresarial e econoémica;
5. Ambiente que condiciona e resulta destes quatro elementos
estruturadores.
Assim sendo, surge natural estruturar a estratégia de desenvolvimento urbano em fungéo

destes cinco temas, os quais (e de forma sintética) visam / focam-se:
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(continuar) a capacitar o capital humano de Guimaraes, possibilitando equipar o
concelho com meios e recursos para uma atuagao concertada e alargada, formar
e habilitar, atuando nos campos da cidadania, formagao e aprendizagem, dotar e
(re) inserir socialmente e a nivel de emprego / imigragdo / outros, apoiar e
colaborar na promocgao da igualdade de género e no combate ao desemprego e
abandono escolar, integrar na cidade esbatendo o estigma do “bairro social” e
melhorando as condigbes fisicas dos nucleos habitacionais;

(continuar) a regenerar o tecido urbano de Guimarées, (re) vitalizando areas de
valor patrimonial e dinamismo urbano relevantes, reduzindo focos de poluigéo
sonora, ar, ..., promovendo a reocupacgéao de areas devolutas e em degradacao,
revertendo o processo de abandono populacional e da atividade econémica,
reforcando a oferta de espacos de socializagdo e expressdo comunitdria,
favorecendo a afetividade da populagdo com o espago que habitam;

(continuar) a fomentar uma mobilidade amiga da qualidade de vida da populagéo,
favorecendo o recurso a modos suaves de transporte - como a bicicleta e o modo
a pé — a racionalizag&o do estacionamento automével, a redugéo dos movimentos
pendulares e a apologia do transporte publico, uma mobilidade inclusiva e
equitativa, a redugdo da pegada ecoldgica, baixando o nivel do carbono,
reduzindo a fatura energética e, consequentemente, melhorando a eficiéncia dos
recursos energéticos...

(continuar) a apoiar e desenvolver a atividade econémica ao nivel da criagdo de
condigbes fisicas e materiais que favoregam a atratividade e competitividade
empresarial, aumentar o nivel de conhecimento e inovagdo tecnoldgica, o
emprego qualificado, a rentabilizagdo das sinergias empresariais presentes e
passiveis de constituicdo e a (completa) infraestruturagdo e modernizagéo das

areas empresariais.

NéGo sendo temas ou elementos estanques, os mesmos cruzam-se e sugerem

complementaridades e articulagdes que promovem um ambito mais alargado das agdes,

podendo estas atingir varias areas e objetivos.

objetivos

Continuar o processo de regeneragdo urbana

1.
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2. Disponibilizar espago publico qualificado
Incrementar a valorizagdo ambiental

3. Melhorar o ambiente urbano (ar, agua, ruido, exposicao solar, energia, ...)

4. Favorecer uma mobilidade “mais amiga e suave’ (bicicleta, pedonalizagéo,
acessibilidade para todos, veiculos hibridos, ...)

Alavancar e qualificar a atividade econoémica

5. Criar condigbes infraestruturais para a pratica econdémica (incubadora de
empresas, parques industriais, ...)

6. Estimular a atividade empresarial (apoios fiscais e administrativos, potenciagéo de
sinergias e trabalho empresarial colaborativo, servigos complementares,
formagao, ...)

Equipar fisicamente para responder a realidade social

1. Suporta fisico aos servigos prestados

2. Melhorias das condigdes de habitabilidade e espago envolvente do parque
edificado municipal (ao nivel habitacional)

Induzindo a promogéo do territério como “um espago mais sustentavel e bem ordenado,
uma economia competitiva, mais integrada e aberta, uma area mais equitativo em termos
de desenvolvimento e bem-estar e uma sociedade criativa e com mais sentido de
cidadania”, julga-se confirmada a adequagéo e enquadramento da estratégia e objetivos
definidos a construgdo de um territério cada vez mais qualificado.

O RJRU estabelece um novo enquadramento normativo para as questdes inerentes a
reabilitag&o urbana, do ponto de vista programatico, procedimental e de execugéo, dando
especial evidéncia, para além da vertente imobilidria ou patrimonial da reabilitagdo, a
integragdo e coordenagao da operagdo.

Sera deste modo fundamental a definigdo dos objetivos essenciais a alcangar através da
reabilitagado urbana e a determinagéo dos principios a que esta deve obedecer.

Um programa de agdo realista devera traduzir a inevitavel sustentabilidade das
intervengdes propostas, a preservagéo da identidade e a coeréncia tipoldgica do edificado
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bem como a sua linguagem arquiteténica e a prossecugdo da reabilitagdo urbana de
acordo com os objetivos estratégicos da politica urbana municipal.
Neste contexto torna-se imperativo:

1. Sinalizar e ajustar os constrangimentos que tém impedido um processo mais
eficaz de requalificagdo do edificado privado do centro histérico classificado como
patrimonio da humanidade e respetiva zona especial de protegdo, mitigando
alguns entraves técnicos e administrativos;

2. Criar as condi¢des que facilitem a recapacitacdo do tecido urbano onde se insere
o conjunto patrimonial mais relevante da cidade, adaptando-o as exigéncias
atuais, sem prejuizo da sua identidade morfoldgica, histérica e patrimonial;

3. Assumir como objetivo a fixagdo dos residentes no centro histérico e das
atividades instaladas, bem como para o reforgo da sua atratividade, visando o
rejuvenescimento da populagéo residente e a revitalizagéo / diversificagdo dos
usos;

4. Estimular os efeitos do investimento publico previsto, despertando os detentores
de interesses varios na area de intervengdo e da populagdo em geral, para as
agoes de reabilitagdo e revitalizagdo preconizadas;

5. Prosseguir com a reabilitagdo urbana de acordo com os objetivos estratégicos da
politica urbana municipal;

Impulsionar e reanimar esta fragdo do “centro histérico de Guimaraes”;
Preservar a identidade e a coeréncia tipolégica do edificado bem como a sua
linguagem arquitetonica;

8. Garantir uma intervengédo, o mais alargada possivel, em edificios que caregam de
obras de reabilitagéo;

Projetando-se um concelho sustentado no territério como elemento chave e visando a
construgdo de um concelho de exceléncia, a reabilitagdo e valorizagdo de “partes
significativas” do territorio nas suas vertentes histérica, patrimonial e urbana assumem
particular relevancia para o Municipio.

Encontra-se na revisdo do plano diretor municipal, no seu documento “sintese de
enquadramento e opgbes estratégicas”, como objetivo central e estratégico para
Guimaraes “consolidagéo e desenvolvimento da cidade através da afirmacdo do centro
historico, parte integrante e qualificado do espago (urbano) publico e colmatagdo do
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edificado no seu primeiro anel... potenciagdo de continuidades e aprofundamento da
politica de regeneragéo urbana ha muito assumida pela CMG, colmatagéo da envolvente
ao “casco antigo”, clarificando a sua estrutura de suporte e respetiva legibilidade.

Em complemento, confirma-se e reforga-se o processo de regeneragdo urbana ha muito
em pratica em Guimardes e que regista, como premissa base, o prolongamento da
requalificagéo fisica do espago publico e do edificado, mantendo o rigor técnico inerente a
reabilitagéo e (re) interpretando o espago publico como palco privilegiado da atuagao da
comunidade.

Complementarmente, e do ponto de vista estratégico, Guimarées persegue o cruzamento
e rentabilizagdo das sinergias entre economia e cultura, ambiente e patriménio, sociedade
e agao social, procurando novos referenciais de exigéncia e atuago, prolongando alguns

principios e critérios de atuagao, dos quais se destacam:

1. Assuncéo da reabilitagdo como principio natural de intervencdo (embora nio

negando a construgéo nova feita patriménio do futuro), onde parametros técnicos,
arquitetonicos e construtivos se afirmam perenes e coerentes que tanto projetam
o grande contentor edificado de valor singular como fixa e refor¢a a unidade do
conjunto (ou frente de construgéo) do edificado anénimo e continuo das ruas da
cidade;

2. Tratamento de todo o patriménio por igual, independentemente da sua dimensao
ou presenga, conjugando a intervengdo nos grandes edificios (muitas vezes,
objeto de intervengéo municipal e ocupagdo com servigos e atividades de carater
publico) com a reabilitagédo singular do edificado habitacional (exercendo forte
indugdo no investimento privado);

3. Requalificacéo continuada do espaco publico ndo s6 ao nivel do seu subsolo e
infraestruturagdo como também ao nivel da sua superficie e mobiliario urbano
(promovendo melhores condigdes de estar e circular);

4. Envolvimento constantemente da populagéo local, encarando-a sempre como um
parceiro que importa manter e relacionar num processo que, sem perda de
identidade, atrai novos habitantes e publico.

Numa estratégia que se desenha e sustenta num tempo de coeréncia e persisténcia, e

nas suas circunstancias do ajustamento e melhoria, a area de reabilitagdo urbana definida
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persegue e contribui para esta estratégia, dela sendo parte integrante e qualificadora. E,

por isso, indissociavel e indispensavel.

Como objetivos gerais, identificam-se:

1.

Dar resposta a realidade fisica que hoje se observa, promovendo a reabilitagéo e
requalificagdo urbanistica do espago publico e do edificado num processo
conjugado de intervengao publica e iniciativa privada;

Dar corpo as expetativas da populagdo que, legitimamente, se deseja rever num
espago publico de usufruto confortavel, qualificado e de partilha comunitaria e na
valorizagao dos favores identitarios e histéricos do local onde habitam;

Dar enquadramento e suporte a um conjunto de projetos e obras que o Municipio
perspetiva e que se revelam estruturantes para o quotidiano futuro da cidade;
Dar seguimento e possibilitar a consolidagdo do trabalho iniciado na zona de
Couros, aprofundando, e alargando ao edificio Jord&o, o projeto Campurbis e os
efeitos indutores de maior dinamizagao que tal alargamento projeta;

Dar cumprimento ao previsto na revisdo do PDM, nomeadamente no que reporta
ao alastramento do trabalho de regeneragao urbana, ha muito “imagem de marca”
do concelho, para l4 dos limites da area classificada como patrimonio cultural da
humanidade;

Favorecer a atividade econémica instalada e aumentar a carga urbana da drea
urbana no seu todo, criando condigdes de atragéo e fixagdo de pessoas, servigos,
habitagdo e comércio;

Dar solugéo a necessidade de requalificagdo do espago plblico e resposta a
alguns problemas funcionais e infraestruturais relevantes e passiveis de,
pontualmente, perturbar o “normal quotidiano” do espago em causa.

Mais do que um conjunto de objetivos especificos a atingir, e que revelam ja um grau de

conhecimentc e diagnéstico sobre a realidade que, hoje, ndo se julga poder visibilizar com

toda a amplitude, entende-se antes focalizar os temas que, incontornavelmente, deveréo

estar presentes na concretizagdo desta ARU / ORU. Assim:
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1.

A memoéria: numa area urbana como uma carga histérica acentuada e onde a
afetividade da populagdo com o espago que habita se expressa de forma mais
acentuada, a memoria e a valorizagdo patrimonial (no sentido da salvaguarda e
reforco do significado do espago e da sua importancia para a comunidade)
afirma-se essencial para a propria (re) humanizagéo do espaco e sua revisitacao
como espago de expressdo comunitaria por exceléncia;

Valorizagéo patrimonial e ambiental no sentido de possibilitar a manutengao e
enriquecimento de elementos fisicos — construidos e naturais — singulares e que,
isolada ou conjuntamente, reforcam a especificidade do local e seu potencial
patrimonial e ambiental, sem prejuizo da respetiva reinterpretagdo do modo a
favorecer uma melhor apropriagéo e usufruto publico;

Reabilitagéo do edificado, favorecendo a criagdo de melhores condicdes formais
e funcionais de utilizagéo, fixando e atraindo populagdo e garantindo a
requalificag&o do parque edificado existente e “nova vida longa” para o mesmo;
Desenho do espago publico onde as tematicas da pedonalizagéo, acessibilidade
para todos, tratamento do chao, mobiliario urbano se colocaréo e confrontardo no
alcance de um espago contemporéneo na sua imagem e forma, atento no seu
conforto e adequacéo a vida urbana;

Trafego automével, repensando os fluxos vidrios, a natureza dos atravessamentos
em conjugagdo com a disciplina e organizagdo do estacionamento automével e
eficacia do transporte publico;

Atividade econdémica, sabendo-se que tal é fundamental para a atratividade de .
pessoas e geragao de fluxos de pessoas e bens;

Dinamizag&o do espago urbano, conferindo novas formas de apropriagao do
espaco, gerando novos desafios e relagdes num processo inventivo e motivador;
Promogé&o do reforgo da atividade econdémica de suporte & intervengso geral de
reabilitagdo como instrumento de concretizagcdo de todas as operagoes
urbanisticas capazes de materializagao.

Na sequéncia légica e coerente da estratégia assumida, nomeadamente da componente

diretamente relacionada com a “cidade” (e seu processo intrinseco de regeneragéo e
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reabilitagéo urbanas) — “completar a reabilitagdo da cidade” - projeta-se um conjunto de
intervengdes de natureza publica e perspetiva-se um conjunto de intervengées de natureza
privada que, acredita-se, seréo capazes de materializar, consolidar e “completar’ este
processo de regeneragdo urbana (na certeza de que, e na verdade, este processo ¢ ciclico
e continuo: a cada reabilitagdo abre-se uma oportunidade e expde-se uma debilidade num
processo dinamico de transformag&o e renovagéo da cidade cada vez mais acentuado).
Pretende-se assim “completar a reabilitagéo na cidade de modo a sedimentar um processo
permanente de qualificagdo do espago puUblico e edificado, solidificar o efeito de
alavancagem que este mesmo processo traduz para a reabilitagéo do edificado privado e
eliminar contrastes entre areas atrativas e de dindmica acentuada relativamente a outras
ainda expetantes de inflexdo da sua degradag&o urbana’.

Neste sentido, e refor¢ando o ja perspetivado no documento de suporte da ARU, fixa-se

como intervengdes prioritarias no dominio publico (seja ele edificado ou espago exterior):

1. Parque de estacionamento de Camdes, intervengdo a realizar no quarteirdo
delimitado pelas ruas de Camobes e Caldeiroa e que correspondera a
transformagéo e requalificagdo de todo o seu interior, visando responder a um
programa funcional para uma capacidade de aparcamento automével superior a
400 lugares, contribuindo para:

a. Incrementar a oferta de estacionamento automével na area central da
cidade, favorecendo condig6es para a diminuigéo e (eventual) eliminagdo
de estacionamento automével a superficie, nomeadamente no
denominado “casco antigo’ alargado, para aumentar a oferta de
estacionamento automaével de apoio as atividades residencial e comercial
e, ainda, (contribuir para) responder as necessidades quotidianas da
cidade (trabalho, lazer, ...);

b. Materializar a requalificagdo de um quarteirdo, hoje, muito degradado,
favorecendo o seu usufruto publico, eliminagdo de construgdes precarias
e alavancando a reabilitagdo do edificado privado, atraindo diferentes
formas de usos residenciais, comercial e servigos incorporando novas
pessoas e residentes;

c. Contribuir para uma resposta alargada da cidade aos paradigmas atuais
da mobilidade, concretizando uma agéo ha muito identificada (desde 2010
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com o projeto de requalificagdo do conjunto urbano formado pelo Toural,

alameda S. Damaso e rua Santo Ant6nio).

Envolvendo um conjunto alargado de proprietarios, esta intervengo afigura-se igualmente

central na expanséo da reabilitagéo urbana para uma érea da cidade (quarteirdo) ha muito

perspetivada como importante para a vida urbana e necessitada de intervengéo alargada

e
Em sintese, dir-se-a:

sistematica.

Intervengao Parque de estacionamento de Camdes

Promogéo Camara Municipal de Guimaraes

Programa Aparcamento automével para minimo de 400 lugares
Utilizag&o publica da cobertura da construgdo

Propriedade Privada, em fase de aquisigido

Projeto Projeto de execugao, fase de aprovagéo final

Autoria do projeto

Pitagoras group

Obra

A iniciar em fevereiro 2017 (estimativa)

Estimativa orgamental

€ 4.822.500,00 (total)

€ 1.000.000,00 (terrenos — estimativa)

€ 184.500,00 (projeto)

€ 3.392.000,00 (obra - estimativa)

€ 246.000,00 (equipamento — estimativa)

° Inclui IVA a taxa em vigor aplicavel

Prioridade

Prioridade 1

Agbes  complementares /
relacionadas
(para akém da intervengbes
identificadas)

Reabilitagdo do edificado privado
Intervengao no centro histérico classificado
Rede de percursos ciclaveis

Quadro 8 - sintese da intervengdo do parque de estacionamento de Camées

2. Reabilitagdo e refuncionalizagdo do edificio Jorddo e garagem avenida,

intervengéo a realizar em dois edificios de valor patrimonial e afetivo com a cidade

relevantes. Ha muito devolutos, estes edificios apresentam uma posigao charneira

entre as duas grandes subdreas identificadas na ARU e posigdo sobranceira a

Couros, afigurando-se de grande importancia na consolidagdo do projeto

Campurbis (porque alberga fungdes diretamente relacionadas com esse
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projeto — cursos superiores de teatro, artes performativas e artes visuais; escola
de musica) e na paisagem urbana desta area. Esta intervengao visa:

a. Reabilitar e refuncionalizar dois edificios expressivos na sua histéria,
volume de construgdo e relagdo com a cidade, devolvendo a esta um
edificado estrategicamente localizado e fortemente gerador de relagoes e
interagdes com a populagao;

b. Consolidar e aprofundar o projeto Campurbis com a resposta direta a
necessidades funcionais expressivas, albergando dois cursos superiores
€ uma escola de musica

c. Favorecer uma oferta alternativa da “sala de espetaculos” e induzir a
requalificagdo de uma das mais importantes artérias da cidade — avenida
D. Afonso Henriques - atraindo mais pessoas e garantindo um “naco de
frente urbana” requalificado e tratando.

Em sintese, dir-se-a:

Intervengéo Reablitag&o e refuncionalizagao do edificio jorddo e garagem avenida
Promogéo Cémara Municipal de Guimaraes
Programa Cursos superiores de teatro, artes performativas e artes visuais

Escola de musica

Propriedade municipal
Projeto Projeto de execugdo, fase de aprovagao final
Autoria do projeto Pitagoras group
Obra 2017 (estimativa)
Estimativa orgamental € 12.831.806,17 (total)
€ 2.250.000,00 (prédios)

€ 253.231,17 (projeto)
€9.713.750,00 (obra — estimativa)
€ 615.000,00 (equipamento — estimativa)

® Inclui IVA a taxa em vigor aplicavel
Prioridade Prioridade 1
Agdes complementares ! Reabilitagao do edificado privado
relacionadas Intervengéo no centro histérico classificado e zona de Couros — projeto

(para akém da intervengdes Campurbis
identificadas) Centro cultural Vila Flor

Quadro 9 - sintese da intervengdo da reabilitagéo e refuncionalizaggo do edificio Jordao e garagem Avenida
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3. Concluséo da reabilitagdo da antiga fabrica Freitas & Fernandes para instalagdo

da unidade das Nagdes Unidas (EGOV) que correspondera a ocupagdo do

edificio, ainda devoluto, para um programa singular e ndo experimentado no pais:

(instalag@o do) instituto da Universidade das Nagbes Unidas e agéncia para a

modernizagao administrativa.

Completando a reabilitagdo fisica de um edificio de valor arquiteténico e

patrimonial relevante, e de localizagao privilegiada, esta intervengéo visa:

a. Reabilitagdo e refuncionalizagdo da parte do edificio ainda por

intervencionar, dotando de condigdes para albergar dois servigos

singulares;

b. Manutengao da imagem e valor patrimonial do edificio;

c. Contribuir para a autosuetntabilidade funcional do edificio e contribuir para

a polaridade e reforgo da atratividade do projeto Campurbis.

Em resumo:

Intervengao Conclusdo da reabilitagdo da antiga fabrica Freitas & Fernandes
para instalagdo da unidade das Nagdes Unidas (EGOV)

Promogao camara municipal de Guimardes (com agéncia de modernizagdo
administrativa e universidade Nagbes Unidas)

Programa Instalagdo de servigos (duas unidades auténomas) dotadas das
necessarias condigbes infraestruturais, conforto, seguranga e
acessibilidade

Propriedade municipal

Projeto Estudo prévio

Autoria do projeto Camara Municipal de Guimaraes

Obra 2018 (estimativa)

Estimativa orgamental € 1.204.958,18 (total)
€ 0,00 (edificio)

€ 104.958,18 (projeto - estimativa)
€ 900.000,00 (obra — estimativa)
€ 200.000,00 (equipamento — estimativa)

° Inclui IVA a taxa em vigor aplicavel

Prioridade

Prioridade 1

Agdes complementares / relacionadas

Reabilitagdo do edificado privado
Intervengéo no centro histérico classificado
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(para akém da
identificadas)

zona de Couros — projeto Campurbis

Quadro 10 - sintese da intervengdo da reabilitagdo da antiga fabrica Freitas & Fernandes para instalagdo da

unidade das Nagdes Unidas (EGOV)

4. Reabilitagéo e refuncionalizagdo do convento de Santa Rosa de Lima, edificio de

valor arquiteténico e patrimonial que apresenta uma frente urbana singular — dir-

se-a mesmo diluida no "pano global da fachada urbana da rua” — um contexto /

enquadramento com o seu logradouro e recinto da feira indutor de muiltiplas

fungdes / atividades e potenciador de usufruto publico da sua fachada singular e,

patrimonialmente, relevante. Esta intervengzo visa:

a. A reabilitagéo fisica de um edificio com area de construgéo e logradouro

relevante, potenciando a sua utilizagéo continua e qualificada;

b. Contributo para a dinamizagdo urbana da area onde se insere, abrindo

possibillidades de relagao e sinergias quer com o projeto Campurbis, quer

(fundamentalmente) com a plataforma das artes e da criatividade;

c. Geragdo de nova oportunidade de instalagdo de equipamentos e / ou

servigos de interesse publico e forte polaridade.

Em resumo:

Intervengéo Reabilitagdo e refuncionalizagdo do convento de Santa Rosa de
Lima

Promogao Camara Municipal de Guimaraes

Programa Criag&o de infraestruturas de suporte a equipamento ( a definir) /
possibilidade de afetagdo a equipamento escolar de nivel superior

Propriedade municipal

Projeto Estudo prévio

Autoria do projeto Camara Municipal de Guimaraes

Obra 2018 (estimativa)

Estimativa orgamental € 1.320.962,00 (total)
€ 0,00 (edificio)

€ 36.162,00 (projeto - estimativa)
€ 1.038.800,00 (obra — estimativa)
€ 246.000,00 (equipamento — estimativa)

° Inclui IVA a taxa em vigor aplicavel

Prioridade

Prioridade 2
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Acbes complementares / relacionadas  Reabilitagio do edificado privado
(para  akém da  intervengbes Intervengdo no centro histdrico classificado
identificadas) Plataforma das artes

Complexo da feira semanal

Quadro 11 - sintese da intervengao da reabilitagdo e refuncionalizagdo do convento de Santa Rosa de Lima

5. Reabilitagéo e reperfilamento da rua D. Jo&o |, arruamento viario que possui
edificado de valor patrimonial expressivo, e legalmente classificado, e que, hoje,
apresenta-se iminentemente de atravessamento vidrio e estacionamento
automovel. Esta intervencéao visa:

a. Requalificar toda a via, criando oportunidade de incrementar na mesma
os usos pedonal e ciclavel, favorecendo as necessarias condicdes de
segurancga e conforto;

b. Disciplinar o uso do solo, equilibrando e “proporcionalizando” as suas
diferentes utilizagdes de modo a favorecer a atividade comercial e a
qualidade do ambiente urbano;

c. Contribuir para alavancar a reabilitagdo do edificado marginal que se
apresenta, nalgumas éreas, de idade e degradagao avangada.

Passivel de albergar varias fungdes, este processo conhece como sintese:

Intervengéo Reabilitagdo e reperfilamento da rua D. Jodo |
Promogao Cémara Municipal de Guimaraes
Programa Requalificagéo e tratamento de toda a superficie do arruamento

Introdugdo de percursos ciclavel
Disciplina de estacionamento automével e melhoria das condigdes
de seguranga e conforto da circulagéo pedonal

Propriedade Municipal (dominio publico)
Projeto Projeto de execugdo

Autoria do projeto Camara Municipal de Guimaraes
Obra 2018 /2019 (estimativa)
Estimativa orgamental € 788.835,00 (total)

€ 0,00 (terreno)

€ 10.000,00 (projeto - estimativa)
€ 778.835,00 (obra — estimativa)
€ 0,00 (equipamento — estimativa)

43



IR

OPERAGAO DE REABILITAGAO URBANA

AREA DE REABILITAGAO URBANA DO

CENTRO DA CIDADE : RUA D. JOAO | A

ZONA DE COUROS i
PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
JULHO “16

. Inclui IVA a taxa em vigor aplicavel

Prioridade Prioridade 2

Agoes complementares / relacionadas  Reabilitagdo do edificado privado

(para

akém da intervengdes Intervengdo no centro histérico classificado

identificadas) Plataforma das artes

Complexo da feira semanal

Quadro 12 - sintese da intervengéo da reabilitagio e reperfilamento da rua D. Jodo |

1.

Criagdo de espago publico através da ocupagdo do terreno situado entre os
equipamentos centro de ciéncia viva de Guimarédes (CCVG) e instituto de design
(ID) gerando uma “nova frente usufruivel” para a ribeira de Couros — recentemente
alvo de processo de regularizagédo do seu caudal — bem como abrindo, com
utilizagéo publica e qualificada um terreno, ha muito com uso n&o coerente com
todo o projeto Campurbis. Como objetivos centrais, esta intervengéo visa:

a. Criar espago publico qualificado e permeavel que permitira introduzir o

verde e uma utilizagdo mais lidica e de lazer a zona de Couros;

Favorecer relagdes e sinergias entre os equipamentos CCVG e ID, funcionando
quase como extensao exterior dos mesmos;
Reforcar e aprofundar o projeto Campurbis e a criagdo de um campus universitario

sem muros.

Como sintese, reconhece-se:

Intervengéao Criagdo de espago publico através da ocupagéo do terreno situado
entre os equipamentos CCVG e ID

Promogao Camara Municipal de Guimaraes

Programa Criagédo de espago verde de utilizagdo coletiva — parque urbano

Propriedade municipal

Projeto Estudo preliminar

Autoria do projeto Camara Municipal de Guimarées

Obra 2019 (estimativa)

Estimativa orgamental € 975.734,66 (total)
€ 349.000,00 (terreno)

€ 21.083,52 (projeto - estimativa)
€ 605.651,14 (obra — estimativa)
€ 0,00 (equipamento — estimativa)

. Inclui IVA a taxa em vigor aplicavel
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Prioridade Prioridade 2

Agbes complementares / relacionadas  Reabilitagdo do edificado privado
(para  akém da  intervengbes Intervengdo no centro histérico classificado
identificadas) Projeto Campurbis

instituto de design e centro de ciéncia viva de Guimaraes

Quadro 13 - sintese da interveng&o da criagdo de espago publico através da ocupagao do terreno situado entre

os equipamentos CCVG e ID

6. Reabilitagdo e requalificagéo das ruas da Caldeiroa e Lameiras que se afiguram
complementares a todas as outras intervengdes e que, de forma maioritaria,
perseguem os mesmos objetivos que a reabilitagdo e requalificagdo da rua D. Jodo
I

Como sintese:

Intervengéo Reabilitagdo e requalificagdo das ruas da Caldeiroa e Lameiras
Promogao Camara Municipal de Guimaraes
Programa Requalificagéo e tratamento de toda a superficie do arruamento

Introdugéo de percursos ciclavel
Disciplina de estacionamento automoével e melhoria das condigdes
de seguranga e conforto da circulagdo pedonal

Propriedade municipal
Projeto Estudo prévio
Autoria do projeto Camara Municipal de Guimaraes
Obra 2020 (estimativa)
Estimativa orcamental € 1.476.697,00 (total)
€ 0,00 (terreno)

€ 10.000,00 (projeto - estimativa)
€ 1.466.697,00 (obra — estimativa)
€ 0,00 (equipamento — estimativa)

. Inclui IVA a taxa em vigor aplicavel

Prioridade Prioridade 3
Agbes complementares / relacionadas  Reabilitagéo do edificado privado
(para akém da intervengbes Intervengdo no centro histérico classificado

identificadas)

Quadro 14 - sintese da intervengao da reabilitagéo e requalificagdo das ruas da Caldeiroa e Lameiras
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Sem prejuizo da eventual identificagdo e desenvolvimento de outras intervengdes no
espago publico contributivas dos principios e estratégia delineados, nomeadamente na
valorizag&o e disponibilizagdo ao publico do conjunto alargado de tanques de curtumes
existentes em Couros, estas sdo as intervengdes definidas como aquelas de maior
preméncia, numa valorizagdo da respetiva prioridade fundamentada no / na (sem
preocupagéo hierarquica):
1. Impacto da intervengdo no quotidiano da cidade e efeitos de alavancagem da
reabilitagdo urbana do edificado;
2. Capacidade de consolidar e rentabilizar o investimento ja realizado, favorecendo
a abordagem de novos desafios funcionais e urbanisticos bem como promovendo
a projegdo da cidade para la dos seus limites;
3. Possibilidades de financiamento, estado de maturidade do processo bem como
facilidade de operacionalizagéo da sua concretizago,
4. Sinergias e complementaridades com outros projetos e intervengdes.
Assim, definiram-se trés graus de prioridade em fungdo (igualmente) do prazo de
execugéo (concretizagdo da presente ORU — sete anos - 2023):
1. Prioridade nivel 1 que correspondera a uma execugdo imediata e passivel de
utilizagéo e usufruto em dois / trés anos (2016 / 2019);
2. Prioridade nivel 2 que correspondera a uma execugao a concretizar a dois e quatro
anos (2018/2021);
3. Prioridade nivel 3 que correspondera a uma execugéo a cinco / sete anos (2021 /
2023).
Do ponto de vista orgamental, fixam-se como custos a incorporar no investimento:
1. Terreno e edificado (e todo o trabalho registal e administrativo acessério);
2. Projeto e todos os trabalhos complementares como estudos geotécnicos,
patrimoniais, viarios, arqueoldgicos e topograficos;
3. Obra
4. Equipamento e agéo necessaria para a disponibilizagdo ao publico

Como como custos globais parciais fixam-se:

Intervengdo  Parque de estacionamento de Camées € 4.822.500,00

Reabilitagdo e refuncionalizagao do edificio Jorddo e garagem Avenida € 12.831.806,17
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Concluséo da reabilitagio da antiga fabrica Freitas & Fernandes (UNU) € 2.551.305,03
Reabilitagéo e refuncionalizagido do Convento Santa Rosa de Lima € 1.320.962,00
Reabilitagéo e reperfilamento da rua D. JoZo | € 788.835,00
Criagdo de espaco publico entre os CCVG e ID €975.734,66
Reabilitagéo e requalificagdo das ruas da caldeiroa e Lameiras € 1.476.697,00
Total € 24.767.839,86

Quadro 15 - sintese do custo das intervengdes perspetivadas
Do ponto de vista do investimento privado, e reconhecendo no mesmo uma importancia

central no processo de regeneragdo urbana da cidade — ja que possibilita atingir varios
objetivos estruturais: atragdo de pessoas e atividades, melhoria da qualidade do ambiente
e paisagem urbanos, favorecimento do reforgo da afetividade e sentido de pertenca do
espaco territorial por parte da populagdo — identificam-se trés niveis, ou ambitos, de
intervengédo. A saber:

1. Intervengdo em imodveis legalmente classificados, ora como monumentos
nacionais, ora como iméveis de interesse puiblico;

2. Interveng&o de imdveis de valor patrimonial relevante que, mesmo nédo estando
classificados, merecem ser alvo de atengdo singular e de proje¢do do inerente
valor arquiteténico e urbano;

3. Intervengdo em imoveis “urbanos’, dir-se-4 de ‘frente de rua’ que, ndo
apresentando aspetos mais singulares, assumem relevo quando inseridos no
conjunto edificado da rua e porque contributibvos da oferta funcional da area em
causa.

N&o competindo ao dominio publico substituir-se ao privado, mas antes, e de forma
qualificada, apoiar, induzir e alavancar esse investimento privado, visibiliza-se um conjunto
de intervengdes reconhecidamente necessarias e desejadas para a reabilitagio urbana
desta ARU.

Assim, e em fungdo dos trés dmbitos atras definidos:

1. No conjunto do edificado classificado, identificam-se intervengdes de reabilitagao
e requalificagéo do claustro S. Domingos e da Igreja de S. Domingos e Igreja de
S. Francisco (no sentido da potenciagdo e maximizag&o das suas qualidades);

2. No conjunto edificado de valor patrimonial relevante, destacando-se, entre outras,
a casa do conselheiro Lobato, a “casa Freitas do Amaral’, a “casa dos Moreiras
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do Vale” ou a “casa do fidalgo do Toural”, conjunto edificado este que, para além
da sua reabilitagdo fisica, podera ser alvo de ajustamento funcional numa
interagdo com o espago publico e vida da cidade renovada e reforgada;

3. No conjunto edificado, dir-se-a, mais anénimo e corrente, fundamental para a
qualidade urbana da area em causa e que apresenta niveis de degradagdo e
necessidade de intervengao diferenciados e, de alguma forma, néo tipificadas;

4. Ao atrds exposto, entende-se também destacar alguns edificios que,
apresentando valor patrimonial e urbano, representa ja hoje papel importante na
cidade: edificio da sociedade Martins Sarmento e complexo paroquial / patronato
de S. Sebastido.

Com base nesta realidade, no conhecimento da éarea territorial em causa, verifica-se
apenas ser possivel alcangar valores de referéncia muito genéricos ja que o grau de
diferenciagéo fisica dos imdveis em presenga ndo possibilita uma tipificagdo aprofundada.
Assim, e sem fixagé@o de prioridades (ja que as intervengdes dependeréo diretamente dos

privados), tal como ja anteriormente mencionado (capitulo: '

fixa-se um valor de custo da reabilitagdo urbana por metro quadrado de € 25,32.

Numero de edificios classicos 1010 edificios
Muito degradados 0,90 %
A necessitar de pequenas reparagoes 26,60 %
A necessitar de médias reparagdes 7,10 %
A necessitar de grandes reparagoes 2,30 %
Sem necessidade de reparagoes 63,10 %

Quadro 16 — estado de conservagéo dos edificios

Perante esta realidade, julga-se atingir um valor global de custo aproximado a
€ 19.179.900,00. Todavia, em fungdo quer do reconhecimento da existéncia de edificios
publicos incluidos nesta quantificagdo genérica, quer a inclusdo de edificios ja sujeitos a
intervengdo, entende-se poder fixar, como valor de referéncia (mas ndo vinculativo) um
valor global de € 15.000.000,00.

Assim, e como sintese final:
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Investimento publico estimado € 24.767.839,86
Investimento privado estimado € 15.000.000,00

total

€ 39.767.839,86

Quadro 17 - sintese do investimento publico e privado perspetivado para esta ARU / ORU

A viabilizagdo do conjunto de investimentos perspetivados para esta ARU depende,

naturalmente, da disponibilidade financeira da entidade promotora bem como da sua

capacidade de agregagdo de fontes de financiamento passiveis de aplicagdo ao caso

presente.

Dependendo sempre do contexto e quadrao atual, os quais poderdo sofrer alteragbes e

ajustamento ao longo do tempo, como fontes de financiamento, e independentemente da

sua natureza e grau hierarquico, identificam-se:

1.
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Orgamento municipal na afetagdo de verbas especificas para as
obras / intervengdes em causa;

Orgamento dos promotores privados, os quais, independentemente dos recursos
financeiros externos que possam contribuir ou alavancar financeiramente as
intervengdes, deverao possuir condigbes minimas de solvabilidade;

Portugal 2020 que corresponde a um acordo de parceria entre Portugal e a
Comissao Europeia para a promogéo e desenvolvimento da economia, sociedade
e territdrio nacionais no periodo balizado entre 2014 e 2020 (estruturado em cinco
fundos: fundo social europeu (FSE), fundo europeu de desenvolvimento regional
(FEDER), fundo de coesdo, fundo europeu agricola de desenvolvimento rural
(FEADER) e fundo europeu dos assuntos maritimos e das pescas (FEAMP).
Porque mais dirigido a componente territorial, a eficiéncia energética, estratégias
de baixo teor de carbono, reabilitagdo urbana, destaca-se o eixo “sustentabilidade
e eficiéncia no uso de recursos” e o eixo relativo a preservagdo ambiental e
promogao eficiente dos recursos.

Associado ao Portugal 2020, identifica-se também o instrumento financeiro para a
reabilitagdo e revitalizagdo urbanas — IFRRU 2020 - diretamente focalizados na
reabilitacdo urbana. Correspondera a um “produto comercial’ com envolvimento
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do sistema bancario nacional e europeu, gerador de cofinanciamento focalizado
na reabilitagao integral de edificios com idade superior a trinta anos e / ou nivel de
conservagao igual ou inferior a dois e a reabilitagdo de espagos e unidades
industriais abandonadas (a sujeitar a reversao e requalificagéo);

4. Programa LIFE + 2014 - 2020 que, inserido na estratégia europeia 2020,
focaliza-se no desenvolvimento sustentavel e contempla trés dominios
especificos: o ambiente e eficiéncia dos recursos, a natureza e biodiversidade, a
governagao e informagao na tematica ambiental;

5. Fundo JESSICA (Joint European Support for Sustainable Investment in City
Areas) como instrumento financeiro promovido e suportado pelas instituicdes
europeias e que visa apoiar, de forma singular e inovadora, os fundos disponiveis
e projetos / intervengdes de desenvolvimento urbano coerentes e integrados;

6. Programas nacionais especificos como o “reabilitar para arrendar — habitagéo
acessivel’, “prohabita”, “plano nacional de agéo para a eficiéncia energética
(PNAEE)” e, de alguma forma, “Porta 65" que visam, de forma diversa, apoiar,
incentivar e alavancar a reabilitagdo urbana na sua componente habitacional, de
eficiéncia e sustentabilidade;

7. Mecenato cultural e patrimonial que podera colaborar na criagdo de condigbes
mais favoraveis a reabilitagdo do edificado de valor patrimonial mais significativo

e relevante.

Refere-se ainda que a globalidade das intervengdes agora identificadas integram o plano

estratégico de desenvolvimento urbano do municipio de Guimaraes.

Do ponto de vista administrativo, fixa-se o esforgo municipal em agilizar os procedimentos
e redugédo dos prazos aplicaveis (na dependéncia direta do municipio) nomeadamente no
que reporta a emisséo de pareceres técnicos e emissdo de titulos (alvaras de licenga).

Igualmente, fixa-se a disponibilidade técnica ainda mais acentuada e prioritaria para
esclarecer, colaborar, acompanhar as operagdes de reabilitagdo preconizadas,
acrescentando o conhecimento e experiéncia que os servigos técnicos municipais detém

em favor da qualidade e coeréncia final da agdo de reabilitagio urbana.
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Por forga do normativo legal, a delimitagdo de uma area de reabilitagdo urbana implica a

adogao de um conjunto de beneficios e incentivos fiscais tendentes a promover e motivar

o investimento privado e, consequentemente, uma agdo de reabilitagéo tdo generalizada

quanto partilhada.
Enquadrado pelo normativo legal em vigor, nomeadamente referente aos estatutos de

Beneficios Fiscais e RJRU, define-se um conjunto de beneficios fiscais que deverdo ser

aplicados quando se observe:

1.

Uma efetiva agdo de reabilitagdo comprovada pelo municipio generalizada a toda a
estrutura edificada;

Uma parcial agdo de reabilitagdo comprovada pelo municipio sobre a estrutura
edificada existente;

A adocéo de materiais e solugdes construtivas “ambientalmente mais eficazes e
inovadores;

A alteragao e reconversao funcional do edificado de fungdes menos qualificadoras
do ambiente urbano (indlstrias, armazéns geradores de ruido, perturbag&o vidria,
...) para habitagéo (e fixagéo, ainda que parcial, de pessoas) ou atividade econémica

de proximidade como comércio e / ou servigos;

Exceto o ponto 2, que devera ser objeto de redugédo proporcional entre a area reabilitada
e a area total do edificio e o ponto 3 que se afigura “qualificador” e n&o “operativo’, fixa-se

como beneficios fiscais:

1.

A redugdo, até ao limite da eventual isengédo, do imposto municipal de iméveis (IMI)
até cinco anos ap6s a acgéo de reabilitagdo (inclusive);

A redugéo, até ao limite da eventual isengdo, do imposto municipal de imével (IMl)
isengdo, do imposto municipal de transagdes (IMT) no que se refere a primeira
transmiss&o apds a agéo de reabilitagao;

A redugéo da taxa do imposto de valor acrescentado (IVA) para 6 % em empreitadas

de reabilitagdo.

Igualmente, e como complemento aos beneficios fiscais identificados, fixa-se também a

redugéo da taxa administrativa e da taxa de urbanizagdo em 50 % nos processos inerentes

a agOes de reabilitagdo realizadas dentro da presente ARU que recorram a materiais e

solugdes construtivas “ambientalmente mais eficazes e inovadores”.

Notas prévias:
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1.

2,

o_presente conjunto de beneficios fiscais ndo abrange licenciamentos

referentes a construcdo nova nem a operacdes urbanisticas de impacto

relevante ou semelhante a loteamento (exceto intervengdes de reabilitago);
o presente quadro de beneficios fiscais fixa o intervalo de reducio (eventual
isencao) dos beneficios fiscais a detalhar em funcéo dos sequintes critérios:

area reabilitada em fungdo da area de construgédo global (ponderagao:
40%)

classificagdo energética apos a intervengao (A+: 100%, A: 75%, A-:
50%; B-: 25%) (ponderagao: 20 %)

recuperacao de edificios em estado de ruina ou devolutos ha mais de
um ano (ponderagao: 20%)

introdugao de programas que visem a promog¢ido do arrendamento
habitacional ou fins culturais ou sociais ou emprego (ponderagéo:
15%)

idade do promotor da intervencgao (até 35 anos: 100%; até 45 anos: 75%;
+ 45 anos: 50%) (ponderagao: 5%)

O calculo final de atribuicdo de redugdo ou isengdo do IMI sera em fungio do

somatorio do conjunto dos critérios.

Operagdes urbanisticas IMI IMT IVA Taxas administrativas
e urbanisticas
Agao de reabilitagdo total Até ao [ Até ao maximo de | 6% NA
maximo | 100% na 1@

de 100% | Transmiss&o

Acao de reabilitagao parcial Acr/act Até ao maximo de | 6% NA
100% na 12
Transmissé@o
Adogdo de materiais e solugdbes | NA NA 6% 50 %
“ambientaimente mais eficazes”
Alteragao de uso Até ao | Até ao maximo de | 6% NA
maximo | 100% na 12

de 100% | Transmissao

Quadro 18 —sintese dos beneficios fiscais
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Ao nivel dos beneficios de financiamento, a area de reabilitagdo urbana confere aos
proprietarios e titulares de outros direitos, dnus e encargos sobre os edificios ou fragdes
direito de acesso a apoios e incentivos fiscais, nomeadamente em sede de IVA, IRS e
imposto sobre rendimento coletivo (IRC).

Para além de tal, o novo quadro comunitario abre uma oportunidade de financiamento
muito direcionado para as areas de reabilitagdo urbana, revelando-se estas instrumentos
de gestdo urbanistica, processual e financeira fundamentais para o bom sucesso da

operagao de reabilitagdo em causa.

A figura da ORU possibilita o exercicio e recurso a um conjunto de instrumentos de
execugao que visam favorecer a criagdo de condigbes mais facilitadas & concretizagdo
dos pressupostos e objetivos desta figura de atuagdo urbana.

N&o pressupondo o uso discriciondrio destes instrumentos, antes o seu uso coerente,

assertivo e equilibrado, sdo esses instrumentos:

Imposi¢édo da obrigagédo de reabilitar e obras coercivas;
Empreitada Unica;

Demolicao de edificios;

Direito de preferéncia;

Arrendamento forgado;

Serviddes;

Expropriagoes;

© N O O AN =

Venda forgada;

©

Reestruturagao de propriedade.

Porque entidade gestora, o Municipio assume a possibilidade do recurso aos instrumentos
acima descritos e que se encontram regulamentados e balizados pela legislagdo em vigor

aplicaveis.

Sem prejuizo de eventuais parcerias pontuais e colaboragdo de todos os agentes que
atuam sobre o territorio, define-se a camara municipal de Guimaries (CMG) como a
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entidade gestora de toda a area de reabilitagdo urbana, 8 mesma competindo encontrar a
melhor solug&o interna para a gestdo e concretizagdo da solugdo urbanistica inerente a
ARU.

Sem prejuizo de tal, entende-se visibilizar o enorme potencial e sinergias que a fixagdo de
relacbes e “pontes” entre todas as instituicdes instaladas no territério (por exemplo,
fundagdo Martins Sarmento, veneravel Ordem Terceira de S. Francisco, instituto de
design, entre outras) podera representar para o dinamismo e concretizagéo dos objetivos

fixados para esta area urbana.

Porque todos contributivos para uma visdo coerente e ajustada da transformacéo e
desenvolvimento territorial para Guimaraes, afigura-se importante relacionar o presente
documento com outros que, de uma forma ou outra, correspondem & mesma tematica e,
sobretudo, aos mesmos objetivos e ambito.

Assim, identificam-se como conexdes a valorizar:

1. Plano estratégico de desenvolvimento urbano (PEDU) de Guimardes que se
afigura documento estrutural para o Municipio e que, organizado em trés grandes
dominios — mobilidade, reabilitagdo urbana e comunidades desfavorecidas — se
consubstancia num referenciador de toda a atuagéo futura préxima do Municipio.
Disponivel para consulta em http://www.cm-guimaraes.pt/pages/1178

2. Plano diretor municipal, documento de carater estratégico para todo o territério
municipal e que classifica e qualifica o solo, condicionando a sua apropriagéo e
transformagdo. Traduz uma visdo estratégica e global para todo territério
municipal.

Disponivel para consulta em http://www.cm-guimaraes.pt/pages/1105

3. Projeto Campurbis orientador de uma intervengao global e estruturada para a zona
de Couros, ainda hoje matriz de atuagéo e de condicionamento das intervengdes
para esta mesma area urbana;

4. Qutros documentos como os projetos elaborados, estudos para a candidatura de
Couros a Patriménio Cuitural da Humanidade bem como Guimardes a capital

Verde Europeia.
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Se por um lado este documento consubstancia-se como um prolongamento coerente de
todo o planeamento continuo que ha muito Guimaraes realiza para o seu territério, por
outro lado, afirma-se prioritario no seu carater instrumental e operativo, configurando uma
ferramenta de trabalho e atuagdo que, em muito podera favorecer a concretizagéo da
politica urbana definida.

Como perspetivas futuras, e focalizado na area territorial em causa, identificam-se trés

realidades como fundamentais e prioritarias concretizar:

1. Aprovagéo e “entrada em vigor’ da ORU para seu uso e recurso pleno em nome
de uma pratica de reabilitagéo urbana coerente e proficua;

2. Concretizagdo do conjunto de intervengdes publicas perspetivadas neste
documento e que se afiguram importantes para responder a necessidades e
vontades da populagdo, em simultédneo, com a capacidade de induzir e alavancar
a promocgao privada da reabilitacéo...

3. Desenvolvimento da componente privada da reabilitagdo urbana, alastrando ao
edificado “anénimo e corrente”, a “frente de rua extensa” a regeneracgéo do tecido
urbano, revitalizando fungdes e usos, requalificando edificado e espago publico.

E porque esta ORU encerra potencialidades enormes de “bem fazer’ a cidade e “bem
exemplificar”, perspetiva-se que esta ORU possa assumir-se como paradigma para as
restantes treze ARU que o Municipio definiu e materializou.

Porque, na verdade, a histéria repete-se: o territério faz-se por camadas sedimentadas.
Pela coeréncia e pelo exemplo. Coeréncia dos principios. Exemplo do modo. Ambos
acrescentando robustez e qualidade ao processo.

Acredita-se que esta ORU pode ser um desses exemplos!

Figura 11 — o usufruto da cidade pela razdo de ser da mesma: as pessoas
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Anexos

a. Texto sobre o patriménio edificado
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Patrimonio Edificado

Localizando-se entre as zonas Sudoeste e Sudeste da cidade de Guimardes, a Area de
Reabilitagdo Urbana da Cidade apresenta-se sempre em declive tendencial para Sul, ao qual
ndo é alheio a Ribeira de Couros, elemento que, em tempos, terd sido o seu principal ponto de
aglutinagdo. De facto, se hoje uma parte significativa deste aquifero se encontra tapado,
mormente na zona Sudoeste da ARU, ele teve, noutros tempos, um papel fulcral no
desenvolvimento urbano, pois foi em seu torno que floresceu a industria de curtumes. O facto
de ter servido como escoamento de dguas sujas, quer os resultantes da transformacgdo de
couros quer, muito provavelmente, os dejectos da urbe, levou a que lhe tenha sido dado o

atributo de merdeiro ou merddrio.

Além da Ribeira de Couros, esta zona cresce em torno de algumas das principais vias de acesso
a urbe vimaranense. A Rua de D. Jodo |, antiga Rua de Gatos, servia o acesso a Vila do Conde
e, nesse sentido, ao litoral maritimo. A Rua da Caldeiroa, mas também a Rua de Camdes (antiga
Rua das Oliveiras), permitiam a ligagdo de Guimardes ao Porto. J4 pela Rua de Couros e pelo
Campo da Feira fazia-se a ligagdo para Entre-os-Rios, por um lado, e para Amarante, por outro.
A Area de Reabilitagdo Urbana enquadra-se e é enquadrada por quatro dos principais eixos
vidrios que permitiram a Guimardes que se tornasse num centro politico, comercial e de
peregrinacdo religiosa desde a Idade Média. Na verdade, ainda que fazendo parte dos
arrabaldes da Vila, por aqui se fazia acesso a quatro das portas da zona muralhada: a Porta da
Vila, pela Rua de D. Jodo I; o Postigo de S. Paio (mais tardio), pela Rua de Camdes; a Porta da
Torre Velha, pela Rua de Couros e, finalmente, a Porta da Senhora da Guia, pelo Campo da

Feira.

E, portanto, durante a Idade Média que toda esta zona comega a fixar-se do ponto de vista do
tragado urbanistico e, em consequéncia, desde essa época comegam a surgir edificios que
ajudam a perpetuagdo dessa mesma fixagdo. Assim, a importancia simbdlica da Rua de D. Jo3o
I, cujo nome actual deriva do facto de, nessa rua, antigamente chamada de Rua de Gatos, D.
Jodo | ter dado inicio a sua peregrinagado descalga até Nossa Senhora da Oliveira, levou a sua
classificagdo como Imével de Interesse Publico (Decreto n? 735/74, DG, 12 Série, n2 297 de 21
dezembro 1974). No seu extremo ocidental encontrava-se a Gafaria de S. Lazaro, onde hoje se

encontram a Capela de S. Lazaro e edificios anexos, datados do Séc. XVII, e o Padrdo de S.
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Lazaro ou de D. Jodo |, do Séc. XVI. No extremo oriental desta Rua, encontramos o Convento
de S. Domingos, ai implantado a partir do Séc XIV, cuja igreja se encontra classificada como
Imovel de Interesse Publico (Decreto n? 42 255, DG, | Série, n2 105 de 08 de Maio 1959 / ZEP,
DG n2 195 de 22 de Agosto de 1960) e o claustro, integrado no conjunto da Sociedade Martins
Sarmento, classificado como Monumento Nacional (Decreto 16-06-1910, DG n2 136 de 23
Junho 1910). Junto a este convento, vemos o edificio setecentista da Venerivel Ordem
Terceira de Sao Domingos, com a sua capela. Outros iméveis se destacam neste arruamento
ou nas suas proximidades, entre os quais a Casa dos Moreira da Maia, do Séc. XVIIl e a Casa
dos Ribeiro de Carvalho, hoje cumprindo as fungdes de Tribunal do Trabalho, que comegou a
ser construida em 1761. Destaque ainda, porque ja foi mencionado aqui, ainda que se encontre
noutra artéria da cidade, a Rua de Paio Galvdo, para a Sociedade Martins Sarmento, edificio
da autoria de José Marques da Silva, ainda que a obra tenha sido terminada por Moreira da

Silva, e que engloba, como se viu, parte do antigo Convento de S. Domingos.

Na zona mais ocidental da ARU, na Rua das Lameiras, localizam-se as Oficinas e Fornos da Cruz
de Pedra, conjunto edificado que atesta a antiga tradigdo vimaranense de fabrico ceramico,
actividade hoje totalmente em desuso. Na mesma Rua, podemos ver algo de singular: os
antigos candeeiros publicos, construidos em pedra e na sua extremidade sul, no Largo da Cruz

de Pedra, encontramos o Cruzeiro dedicado ao Senhor da Agonia, obra reedificada em 1874.

Daqui, em direc¢do ao centro da Cidade, segue-se pela Rua da Liberdade e Rua de Camées,
antigamente Rua da Alegria. Encontramos, desde logo, aqui, o pequeno Oratério do Senhor do
Bonfim, anterior a 1864, data em que foi restaurado pelos seus devotos. Destaque, em
seguida, para a Casa de Cimdes, palacete de dois pisos construido pela familia Pinto Coelho
durante o Séc. XVIIl e, pouco mais adiante, na Rua de Bento Cardoso, o Convento de Santa
Rosa de Lima, também denominado como “das Dominicas”. Trata-se de um convento de
fundagdo seiscentista reformulado a partir de 1725 pela Madre Prioresa Catarina das Chagas.
De mencionar, ainda, o conjunto de casas seiscentistas que se encontram logo ao principio da
Rua de Camdes, atestando uma reformagdo das habitagdes medievais ai previamente

existentes.

Segue-se um novo arruamento, a Rua da Caldeiroa, também ela uma importante artéria de

acesso a cidade. Destaque, aqui, em primeiro lugar para a Casa dos Lobato, interessante
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palacete de planta em L, datdvel da segunda metade do Séc. XVIII. Praticamente nas suas
traseiras, dentro do quarteirdao, o conjunto industrial de Fabrica de Curtumes da Caldeiroa,
cuja fundagdo serd, provavelmente, anterior ao Séc. XX, mas para a qual possuimos registos

directos de reformulagdo a partir do dealbar deste ultimo século.

Retornando a Alameda de Sdo Damaso, daqui parte a Rua de Vila Flor, que dé acesso
privilegiado para a drea de Couros, onde podemos encontrar o Oratério do Senhor da Boa
Esperanca e da Boa Sentenca, restaurado em 1754 pelos seus devotos e habitantes da rua.
Entramos, entdo, na chamada zona de Couros, drea em vias de classificacdo para a qual se
promove, de momento, a integragdo na Lista de Patriménio Mundial da UNESCO. Aqui se
encontram os diversos conjuntos industriais, formados pelos tanques e edificios com os seus
caracteristicos sequeiros no primeiro andar. As Fabricas Ancora, do Cidade, Freitas e
Fernandes e da Ramada, por exemplo, foram ja alvo de reabilitacdo, albergando hoje
instituicdes com fung¢des tdo diversas como centros de formagdo superior, centros de apoio
social ou instituicbes museolégicas. No Largo do Cidade, o palacete onde residiu o proprietario
de uma das mais importantes instalagGes fabris do final do Séc. XIX e inicios do XX, alberga
hoje a Pousada da Juventude. Préximo deste imodvel, na antiga Rua de Além Couros, vemos o

pequeno Oratério do Senhor da Piedade, fundado na segunda metade do Século XIX.

Desde a Rua da Ramada, dirigindo-nos para norte, confronta a ARU com o Campo da Feira,
zona ajardinada da cidade, iconica e fotogénica. Dai, pela Alameda de Sdo Ddmaso, chegamos
ao Convento e Venerdvel Ordem Terceira de Sdo Francisco, conjunto monumental alvo de
diversas classificagbes: os frescos, entretanto removidos (Decreto n2 30762, DG n2 225 de 26
de setembro 1940); a igreja quatrocentista (Decreto n2 39 175, DG, | Série, n2 77 de 17 abril
1953) e a drea conventual e da Ordem Terceira, incluindo a capela desta Gltima (Dec. n®
735/74, DG, | Série, n2 297 de 21 dezembro 1974). No terreiro fronteiro ao convento, em
tempos conhecido como das Carvalhas de S. Francisco, deparamo-nos com o cruzeiro
quinhentista, também ele Imodvel de Interesse Pablico (Decreto n2 45 327, DG, | Série, n2 251
de 25 outubro 1963). Seguindo para oeste, encontramos o Largo do Trovador, na area norte
da zona de Couros, recentemente reabilitado, e, nas suas proximidades, o conjunto

habitacional conhecido como llha do Sab3o.
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Destaque final merecem dois iméveis, localizados em zonas distintas. Em primeiro lugar, a
Basilica de Sao Pedro do Toural, obra iniciada em 1737 e terminada, ainda que ndo tendo
ficado completa, ja em pleno Séc. XIX. Depois, na zona mais meridional da Area de Reabilitagdo
Urbana, o Paldcio de Vila Flor, edificio oitocentista, originalmente da familia Carvalho, com
jardim em trés patamares, de onde se consegue ter uma vista privilegiada para a cidade de

Guimaraes.
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Anexos

b. Elementos graficos sobre a ARU
i. Areas e edificios classificados
ii. Cartade risco
iii. Edificios de uso coletivo
iv. Estado de conservagéo

v. Numero de fogos
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Anexos
c. Projetos
i. Planta com indicagéo das intervengdes realizadas e a realizar
ii. parque de estacionamento de Camées
quarteirdo de Camoes
relagéo da ARU e quarteirdo de Camées
estado de conservagdo dos iméveis
espacos publicos reabilitados
imoveis de valor patrimonial
imoveis reabilitados
caraterizagao tipologica dos imoveis
numero de pisos
indicagdo estacionamento automoével previsto
projeto parque de estacionamento
ficha sintese
iii. reabilitagdo e refuncionalizagdo do edificio Jorddo e garagem
Avenida
ficha sintese
iv. reabilitagdo da antiga fabrica Freitas & Fernandes para instalagéo
da Universidade das Nagées Unidas (EGOV)
ficha sintese
v. reabilitagdo e refuncionalizagdo do convento de Santa Rosa de
Lima
ficha sintese
vi. reabilitagdo e reperfilamento da rua D. Jodo |
ficha sintese
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Projetos (intervengoes inseridas na ARU / ORU em causa)

1.
2.
7.

19.

20.

parque de estacionamento de camdes

reabilitagéo e refuncionalizagao do edificio Jorddo e garagem Avenida
reabilitagdo da antiga fabrica Freitas & Fernandes para instalagdo da universidade
das Nagdes Unidas (EGOV)

reabilitagéo e refuncionalizagdo do convento de Santa Rosa de Lima

reabilitagdo e reperfilamento da rua D. Jo3o |

criagéo de espago publico através da ocupagéo do terreno situado entre os
equipamentos CCVG e ID

reabilitagdo e requalificagdo da rua da Caldeiroa

reabilitagdo e requalificagdo da rua das Lameiras

Intervengoes realizadas na area sujeita a ARU / ORU em causa

9.

10.
1.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.

3.

centro cultural vila flor

complexo multifuncional de couros

cantina econ6émica

rua da liberdade e rua de camées

campurbis — requalificagdo do espago publico
campurbis — instituto de design

campurbis — centro avangado de formagéo p6s-graduada
campurbis — centro de ciéncia viva

mercado municipal

feira semanal

reperfilamento da rua padre Gaspar Roriz
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parque de estacionamento de Camées
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1 - CONJ. TIPOLOGICO DO SEC. XVH

2 - CASA FREITAS DO AMARAL
3 - CASA DOS PAIS DO AMARAL

4 - CASA DO CONSELHEIRO LOBATO
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projeto / intervencéo

PARQUE DE ESTACIONAMENTO DE CAMOES

freguesia / localizagdo / implantagao
Oliveira, S. Paio e S. Sebastido , quarteirdo formado pela rua de Camées, travessa de
Camébes, Rua da Caldeiroa, Rua da Liberdade, antiga fabrica LAUDA e varios

logradouros particulares

area de construcdo

edificio: 9100m2; exterior publico: 4895m2

fase de desenvolvimento atual

projeto de execugao

programa de realizagéo (obra)

Inicio: fevereiro 2017; Conclus&o e Abertura: julho 2018

programa de financiamento previsto
Portugal 2020; instrumento financeiro para a reabilitagéo e revitalizagéo urbanas (IFRRU
2020), fundo JESSICA

Valor global de investimento (terreno, projeto, obra, equipamento)

€ 4.822.500,00

memoria descritiva sintese da intervengéo

A zona para onde agora se realiza este projeto situa-se a ilharga das zonas “nobres” da
cidade histdrica, isto é, da cidade intramuros e da sua grande praga exterior — o Toural -
sendo contornado pelas ruas de Camdes e da Caldeiroa que prolongam este centro e
ligam-no ao territério adjacente.

O quarteiréo integra-se numa malha urbana consolidada do ponto de vista tipoldgico e
morfoldgico evidenciando em alguns casos, exemplares de boa qualidade, integrando
conjuntos onde a coeréncia formal se destaca pela sua qualidade arquitetonica.
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O programa pode resumir-se, a um parque de estacionamento coberto com cerca de 450
lugares, com IS de apoio, arrecadagéo e portaria/controlo de entradas e saida de
automoveis.

O novo edificio preconizado implanta-se estrategicamente nas areas ocupadas por
edificios industriais ocupando também com parcelas maiores, os logradouros grandes,
deixando livre os (muitos) logradouros de pequena dimensdo que sustentam o uso
tradicional dos lotes.

Esta estratégia pretende induzir um efeito multiplicador de contagio da intervengdo aos
demais edificios situados na envolvente, j& que pde o maior nimero possivel de
propriedades em contacto com os espagos interiores do quarteirdo.

O quarteirdo em que se intervém regista um conjunto consideravel de caminhos e
percursos (hoje) desativados, que se prevé converter numa rede de novos
atravessamentos pedonais, reestabelecendo os usos de caminhos e serviddes, perdida
ao longo do tempo.

A intervengdo proposta resulta num edificio de quatro niveis que se distribui em dois
volumes de trés andares, aproveitando a pendente do terreno e a atual cércea do
edificado pré-existente (edificios fabris existentes) tirando vantagem desta na criagdo de
uma volumetria equivalente.

Este projeto tem como fim Gltimo a preservagdo e consolidagdo de um patriménio, e
pretende enquadré-lo no &mbito da reabilitagdo e da reconversdo de uma parte
substantiva da cidade.

fotografias / imagens virtuais
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reabilitacdo e refuncionalizagao do edificio Jordio e garagem Avenida
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REABILITACAO E REFUNCIONALIZAGAO DO EDIFICIO JORDAO E GARAGEM AVENIDA (PARA
ESCOLA DE MUSICA, ARTES PERFORMATIVAS E VISUAIS)

JULHO “16

projeto / intervencao
REABILITAGAO E REFUNCIONALIZAGAO DO EDIFICIO JORDAO E GARAGEM
AVENIDA (PARA ESCOLA DE MUSICA, ARTES PERFORMATIVAS E VISUAIS)

freguesia / localizagado / implantacé&o
Urgezes, parcela delimitada a nascente pela alameda do campurbis, a norte pela rua vila
flor e a poente pela Av. D. Afonso Henriques, antigo edificio do teatro Jorddo e antiga

garagem Avenida

area de construcao
edificio: 10.951m2; exterior publico: 496m2

fase de desenvolvimento atual

projeto de execugao

programa de realizacéo (obra)
Inicio: 2017; Concluséo e Abertura: 2018

programa de financiamento previsto
Portugal 2020 (PEDU - PARU)

Valor global de investimento (terreno, projeto, obra, equipamento)

€12.831.806,17

memoria descritiva sintese da intervengéo

A intervengéo tem como base para a realizagdo do projeto, o edificio do antigo Teatro
Jordéo e Garagem Avenida, icones da vida ativa da cidade num passado recente.
Pretende-se com esta intervengdo a reabilitagdo e refuncionalizagdo da estrutura
edificada em questéo, no sentido da valorizagdo do patriménio arquiteténico e ao mesmo
tempo cultural da cidade. Pretende ainda potenciar o favorecimento de condicdes locais
para a difusdo e formagéo da arte (no seu sentido mais amplo) tida como cerne e veiculo
de desenvolvimento e qualidade de vida da cidade e dos seus cidadaos.
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Tendo por mote a reabilitagdo e adaptagao destes edificios singulares, em que o Teatro
Jordao € pega central pelo forte valor afetivo com a cidade, a intervengdo em causa
suporta-se no conceito subjacente ao mesmo (pega de relevancia na esfera da cultura
da cidade) e estrutura-se na assertividade da ideia-chave definida: criagdo de um edificio
voltado a atividade formativa nas artes, reconvertendo edificios embleméticos para a

cidade.

fotografias / imagens virtuaig
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projeto / intervencéo
CONCLUSAO DA REABILITAGAO DA ANTIGA FABRICA FREITAS & FERNANDES
PARA INSTALAGAO DA UNIDADE DAS NAGOES UNIDAS (EGOV)

freguesia / localizagdo / implantacao

Oliveira, S. Paio e S. Sebastido, edificio situado entre a rua vila flor, alameda de
campurbis e travessa de antiga fabrica de Freitas & Fernandes (edificios nascente e
norte)

area de construcao

edificio: 1472m2; exterior publico: 1355m2

fase de desenvolvimento atual

projeto de execugao

programa de realizacao (obra)
Inicio: 2018; Concluséo e Abertura: 2019

programa de financiamento previsto
Portugal 2020 (PEDU - PARU)

Valor global de investimento (terreno, projeto, obra, equipamento)
€ 1.204.958,18

memoria descritiva sintese da intervengéo

A intervengéo perspetivada na presente intervengéo visa suprir a falta de condigdes para
se instalar um conjunto de novas valéncias no complexo edificado da fabrica Freitas e
Fernandes, designadamente no edificio fronteiro ao denominado centro de formagéo pés
graduado, o qual abre assim portas para a instalagdo do Instituto da Universidade das
Nagdes Unidas e a Agéncia para a Modernizagdo Administrativa.

A intervengéo adivinha-se como sendo o reflexo da envolvente, quer na singularidade da
interveng&o, quer na necesséria salvaguarda do patriménio edificado ja que se trata de
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By

um complexo inserido em atual zona de protegdo a area classificada como area de
Patriménio da Humanidade, também ela hoje candidata a esse titulo.

O projeto prevé desenvolver-se em trés vetores principais:

- Recuperagéo do edificio degradado com vista a instalagdo de novas funcionalidades
correspondentes a dois organismos auténomos com programas especificos.

- Manuteng&o da imagem e o patriménio, e bem assim, o conceito do conjunto edificado
em que a infraestrutura ird funcionar;

- Garantir sustentabilidade ao funcionamento, operacionalidade e durabilidade do
edificio, ndo obstante as condicionantes decorrentes da utilizagdo dos materiais e

técnicas construtivas coordenadas pela Divisdo do Centro Histérico na prossecugéo da

salvaguarda do interesse publico e do patrimonio fisico e imaterial.
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projeto / intervencéao
REABILITAGAO E REFUNCIONALIZAGAO DO CONVENTO DE SANTA ROSA DE
LIMA

freguesia / localizagéo / implantacéo

Oliveira, S. Paio e S. Sebastido
edificio: 1190m2; exterior publico: 0 m2

fase de desenvolvimento atual

previsto

programa de realizacéo (obra)
Inicio: 2018; Conclusédo e Abertura: 2019 / 2020

programa de financiamento previsto
Portugal 2020

Valor global de investimento (terreno, projeto, obra, equipamento)
€ 1.320.962,00

memoria descritiva sintese da intervencéo

O edificio do antigo Convento de Santa Rosa de Lima configura uma estrutura de
arquitetura erudita situada em plena Zona de Especial de Protegdo Patrimonial e que
encerra histéria. Hoje utilizada por algumas associagées de indole cultural o edificio
apresenta-se muito degradado e a carecer de intervengao de restauro e reabilitagéo.
Pela sua localizagéo, dimensdo e caracteristicas, o antigo convento da Rosa Lima, é
patrimonio da cidade de Guimaraes a espera de nova refuncionalizagdo e utilizagao.
Igualmente, este edificio revela uma localizagdo privilegiada na cidade, enquanto
elemento de transig&o entre o centro e a componente de abastecimento urbano (feira e
mercado), possuindo uma relagdo franca com o recinto da feira semanal (que abre a
perspetiva para multiplos usos).
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projeto / intervencéo

REABILITAGAO E REPERFILAMENTO DA RUA D. JOAO |

freguesia / localizagao / implantacao

Creixomil

area de construcéo

edificio: 0Om2; exterior publico: 4.274m2

fase de desenvolvimento atual

projeto

programa de realizagéo (obra)
Inicio: 2018; Concluséo e Abertura: 2019 / 2020

programa de financiamento previsto
Portugal 2020

Valor global de investimento (terreno, projeto, obra, equipamento)
€778.835,50

memoria descritiva sintese da intervencéo

A ideia conceptual para a area de intervengdo que se apresenta incide essencialmente,
na politica de reabilitagéo que caracteriza a dinamica do Municipio de Guimaraes.

A estratégia desenvolve-se através da definigdo do perfil da rua, estabelecendo-se e
definindo-se a area acometida ao pe&o e automével, propondo-se um redesenho urbano
e respetiva repavimentagdo, ao mesmo tempo que se importam os conceitos e
estratégias utilizados j& anteriormente em intervengdes de natureza similar ao nivel do
denominado centro histérico.

A intervengéo incide sobre o reajuste funcional e programatico do espago publico
passando na sua esséncia pela disciplina do canal de circulagdo com o intuito de

priorizagdo da circulagdo pedonal ao mesmo tempo que inferioriza a travessia rodovidria.
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A partir da zona da rua Dr. Bento Cardoso, a via é transformada numa plataforma de
nivel, com uso mecanico e pedonal e estacionamento lateral destinado a pessoas com
mobilidade condicionada.

No largo onde se situa o Padrdo de S. Lazaro, a proposta propde o reforgo da identidade
deste padrdo — elemento arquitetonico responsavel pelo ambiente e relevancia do local —
através da interdigdo do estacionamento.

Como paradigma da intervengao, ja patente em diversos pontos da cidade, é proposta a
adogdo da calgada a portuguesa com uma guia central em granito para a zona de

circulagdo viaria e nos passeios o lajeado de granito.

fotografias / imagens virtuais




