Céamara Municipal de Coimbra - Gabinete para o Centro Histérico
Arco de Almedina, n® 14 — 3000-422 Coimbra
centro_historico@cm-coimbra.pt

CENTRO HISTORICO INTRA-MUROS E BAIRRO SOUSA PINTO

Liliana Azevedo, Geégrafa
Janeiro de 2012




Relatério dos Pedidos Exercicio de Direitos de Preferéncia entre 2002 e Dezembro de 2011
Centro Histérico Intra-Muros e Bairro Sousa Pinto

I. Antecedentes
“A recuperagdo e reconversdo urbanistica do Centro Histérico — Intra-Muros — da cidade de
Coimbra é uma problemdtica de dmbito nacional, que dada a escassez de recursos econémico-
financeiros, deve mobilizar todos os agentes interessados e a interessar nas potencialidades desta
drea.
Para atingir os objetivos pretendidos deverdo envolver-se os vdrios atores locais (populagdo
residente, proprietdrios, juntas de freguesia e associagées locais), bem como servicos da

administragdo central.”! Esta premissa foi uma das constantes no “Regulamento Municipal de

v Edificacdo, Recuperacdo e Reconversdo Urbanistica

da Area Critica do Centro Histérico da Cidade de

Coimbra” que antecedeu a declaragdo da Alta de

o Coimbra como Area Critica de Reconverséo e

Recuperagdo Urbanistica? para impedir a continua

degradagdo do patriménio construido e possibilitar a
§ reabilitacdo e renovagéo urbana da referida drea.
; Além disso, segundo o disposto no artigo 7° do
""" . m Decreto-Lei n° 105/96, de 31 de Julho e nos termos
do n°1 do artigo 27° e do artigo 28° do Decreto-Lei
n.° 794/76, de 5 de Novembro, e legislagéio complementar, o municipio tem o direito de
preferéncia na alienagdo de imédveis situados nesta drea, que vigorard, sem dependéncia de
prazo, até & extingdo da declaracdo de Area Critica de Reconverséo e Recuperacéo
Urbanistica.
Ainda segundo o decreto n° 862/76, de 22 de Dezembro, os particulares que pretendem
alienar iméveis abrangidos pelo direito de preferéncia devem comunicar a alienagéo
pretendida & entidade competente, devendo a mesma comunicagdo conter a identificacdo do
participante e outros dados complementares, a identificagdo do imével, com a mencgdo sobre
a situagdio e composi¢do, do énus e encargos que sobre ele incidem e da respetiva inscrigéio
matricial e registo predial e o preco estipulado para venda do imével.
Com base nestes elementos o Gabinete para o Centro Histérico elabora relatérios sobre a
evolugdo dos pedidos de direitos de preferéncia na drea critica desde 2002, do qual ddo

conhecimento ao superior hierdrquico, de forma a analisar o interesse, por parte dos

! Edital n° 14/2003, de 7 de Janeiro
2 Decreto n° 44/2003, de 24 de Setembro
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municipes, em investir na drea critica e a tendéncia/evolugéio dos valores de venda dos

imdveis.

Il. Novo regime de Transmissdo, Oneragdo e registo de imoveis

Em Julho de 2007, no ambito do programa do Governo, SIMPLEX 2007, e ao abrigo do
Decreto-Lei n° 263-A/2007, de 23 de Julho, foi criado um novo regime de transmisséo,
oneracdo e registo de iméveis, designado de CASA PRONTA.

Com este Decreto-Lei foi criado um procedimento especial de transmissdo, oneragdo e registo
de iméveis, que teve dois objetivos principais: a elimina¢cdo de formalidades dispensdveis nos
processos de transmissdo e oneracgdo de iméveis e a possibilidade de realizar todas as
operacdes e atos necessdrios num Unico balcdo, perante um Unico atendimento, onde os
interessados podem praticar todos os atos que um processo de compra de casa e outros
negdcios juridicos conexos implicam.

Motivado por estas alteracgdes, as informagdes dadas relativamente aos iméveis passiveis de
serem transacionados, deixaram de ser suficientes, tornando-se, por isso, invidvel determinar
com rigor o valor de venda por m2, uma vez que nelas ndo constam, na maioria das vezes,

nem o nimero de pisos nem a drea do imével transacionado.

lll. Analise do exercicio de direitos de preferéncia

Através da andlise do grdfico 1 confirma-se que desde 2002 até 2005 houve algum
investimento na medida em que se verifica uma evolug@io gradual e positiva nos pedidos de
direitos de preferéncia @ C.M.C,, refletindo-se, como é légico, em transag¢des imobilidrias.

A partir deste ano e até a final de 2008 houve uma quebra acentuada na venda de iméveis.
No entanto, esta quebra ndo reflete um decréscimo de transagbes, uma vez que os iméveis
vendidos entre 2002 e 2005, foram recuperados e, posteriormente, vendidos por fracdes,
conforme se comprova pela leitura do grafico 2.

Em 2009 houve uma ligeira subida na venda de iméveis, mantendo-se em valores idénticos
durante 2010. Em 2011 o valor voltou a subir para mais do dobro.

Entre 2002 e 2011 foram transacionadas 47 fragdes e 57 imdveis que, na sua maioriq,
sofreram obras de interven¢do profundas, demonstrando o continuo e elevado investimento

efetuado nesta drea da cidade.
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Grafico 1 — Pedidos de Direitos de Preferéncia (evolugdo de 2002 a 201 1) no Centro Histérico Intra -
Muros e Bairro Sousa Pinto (Un - Imével — S/ fragéio)

1
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Grafico 2 — Venda total de iméveis e fragdes no Centro Histérico Intra-Muros e Bairro Sousa Pinto
entre 2002 e 2011
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A tabela 1 e o grdfico 3 mostram que a maioria dos iméveis vendidos tem 3 ou 4 pisos.
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Tabela 1 — Pedidos de direitos de preferéncia dos iméveis por nimero de pisos no Centro Histérico
Intra-Muros e Bairro Sousa Pinto
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Grdfico 3 - Pedidos de direitos de preferéncia dos iméveis por nimero de pisos no Centro Histérico
Intra-Muros e Bairro Sousa Pinto
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Através da andlise do grdfico 4, onde estd representada a evolucdo dos valores a que foram
transacionados os iméveis e fragdes, verificamos que o valor médio tem sofrido oscilagdes ao
longo destes anos, ainda que ndo ultrapassassem os 160.000,00€, excegéio feita em 2005
onde o valor médio se encontra préximo dos 200.000,00€, valor justificado por serem iméveis

com dreas de construgdio muito elevadas.

Grafico 4 — Valor médio de compra dos iméveis e fragdes entre 2002 e 2011 no Centro Histérico
Intra-Muros e Bairro Sousa Pinto
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Se separarmos os valores de venda dos iméveis e o valor de venda das frag¢des, verificamos
que quando os valores de venda das fragdes sobem o valor de venda dos iméveis apresenta
um sentido inverso. Entfre 2002 e 2005 os valores médios de venda dos iméveis tiveram uma
subida gradual, comecando a descer a partir desse ano. Contrariamente, os valores médios
de venda das fragdes mantiveram valores baixos até 2005, sendo que a partir desse ano e
até 2007 o preco médio de venda cresceu de forma quase exponencial. Esta situacdo tem a
haver, por exemplo, com o facto de até 2006 terem sido vendidos imdveis com valores entre
os 400.000,00€ e os 600.000,00€ com grandes dreas brutas de constru¢do. Por outro lado,
foram igualmente vendidos iméveis que, posteriormente, foram recuperados e vendidos em
fracdes a partir de 2006. J& em 2011, os valores sdo idénticos, situando-se me ambos os

casos, entre os 94.000,00€. (Grdafico 5 e Grdafico 6)

Liliana Azevedo



Relatério dos Pedidos Exercicio de Direitos de Preferéncia entre 2002 e Dezembro de 2011
Centro Histérico Intra-Muros e Bairro Sousa Pinto

Grafico 5 — Valor médio de compra de fragdes entre 2002 e 2011 no Centro Histérico Intra-
Muros e Bairro Sousa Pinto
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Grafico 6 — Valor médio de compra de iméveis entre 2002 e 2011 no Centro Histérico Intra-Muros e
Bairro Sousa Pinto
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No que se refere ao valor de venda dos iméveis por m2, a maioria dos iméveis transacionados
estdo situados entre 100,00€ e os 300,00€ por m?2 (gréfico 7). Ndo obstante, temos que ter
em linha de conta que a maior parte destes imdveis, na altura da venda, se encontravam em

mau estado de conservagdo, refletindo-se isso no valor. Salienta-se também o facto de, neste
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dmbito, ndo se incluirem as fra¢des, uma vez que ndo foi possivel determinar com rigor a drea

de construcdo.

Grafico 7 — Valor do edificio por m2 (Valores de 2002 a 2011)
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IV. Taxa de evolugdio média do preco dos Iméveis por m2 — (UN — Imével)
A determina¢do da taxa de evolugéio média do preco dos imdveis por m2 teve como base os
valores médios de compra dos iméveis entre 2002 e 2011 no Centro Histérico de Coimbra
Intra-Muros e Bairro Sousa Pinto. (Grdafico 7).
Para o cdlculo dos valores médios por m?2, apenas foram contabilizados os iméveis, excluindo
deste as fra¢des por ndo ter sido possivel determinar os valores reais das dreas brutas de
construgdo.

A taxa de evolugéo média do prego dos iméveis por m2 é medido pela expresséo,
(A-B)

TPI = X 100% sendo A e B os valores correspondentes a dois anos consecutivos.
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Grafico 8 - Evolucdo média do prego dos Iméveis_(UN-Imével) (m2)
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O grdafico 8 e a tabela 2 ddo a indicagdo clara de que o crescimento ndo tem sido linear,
tendo-se pautado por subidas e descidas ao longo dos anos, ainda que de forma pouco
significativa e nem sempre sequencial, o que reflete ndo sé as dificuldades que atravessa o
mercado imobilidrio atualmente, bem como a atuac¢do assertiva da Cémara Municipal de
Coimbra. Em 2007, a tendéncia foi a de um aumento de 56% sendo que em 2008 o aumento
foi de 120%. Contudo, este valor apenas diz respeito a um imével transacionado, cujo valor
de venda ultrapassou os 1000,00€ por m?, refletindo-se por isso neste aumento exponencial.
Em 2009 o valor desceu em cerca de 68% para aumentar em 86% no ano seguinte. J& em
2011 o valor caiv 30% resultado da venda de iméveis com dreas reduzidas e, em alguns

casos em mavu estado de conservacdo.
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Grafico 9 — Taxa de evolugcdo média do preco dos iméveis por m2
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Tabela 2 — Taxa de Evolugéio média do prego dos iméveis por m2
2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
60% -2% -16% -15% 54% 120% -68% 86% -30%

V. Consideragoes finais

Analisados os dados disponiveis, verifica-se que tem havido uma procura de imdveis no centro
histérico, ainda que nem sempre de forma linear. Tem havido subidas e descidas, ainda que
ndo muito significativas.

Ndo obstante, os nimeros revelam que existe uma vontade dos municipes em investir e residir
no centro histérico. Contudo, se em 2007 e 2008 a tendéncia foi a transag¢des de fracdes,
refletindo a recuperacdo de total de iméveis feitas até aquele ano, a partir de 2009 a
situagdo inverteu-se e retfomou os valores dos anos anteriores, ou seja um nimero maior ou
igual de transag¢des de iméveis em relagdo as fragdes.

Esta din@mica demonstra, por uma lado, que a premissa inicial do Municipio, quando elaborou

o “Requlamento Municipal de Edificacdo, Recuperacdo e Reconversdo Urbanistica da Area

Critica do Centro Histérico da Cidade de Coimbra” era a mais indicada, ou seja para atingir

os objetivos da recuperacdo e reconversdo urbanistica do Centro Histérico — Intra-Muros — da
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cidade de Coimbra, devem mobilizar-se todos os agentes interessados nas potencialidades
desta drea.

Por outro lado, resulta também da atuagéo da Cdmara Municipal de Coimbra no Centro
Histérico Intra-Muros que tem criado sinergias que induziram ao investimento privado nesta

drea tdo sensivel da cidade.
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