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datadeentrada: [~ fH -~ 7212

N°: YU2e¥
1. Identificagdao do Requerente
1.1. Nome Consbal - Empreendimentos Imobilidrios S.A.
1.2 Bilhete |dentidade / 1.3 Identificagao | 504 000 985
Cartao Cidadao Fiscal
1.4 Morada Alameda dos Oceanos, Lote 3.13.02D S 1, 1990-196 Lisboa
. p rg@g q. i 2
1.5 Enderego eletrénico a larg.com 143 i?:::r?itc?o 39708 980
2. Local de consulta do Plano
2.1 Internet X 2.2 Divisao de Planeamento

3. Identificagdo da Sugestao / Reclamagio

3.2 N° Processo na
Camara
(se aplicével)

Santa Clara
3.1 Freguesia

4. Elementos em anexo

4.1 Planta de localizagio X

4.2 Qutros (indique quais) Pecas desenhadas:

0563-PLA-CARTOGRAFIA-AREAS PASSIVE!S DE IMPLANTACAO. pdf
0563-PLA-CARTOGRAFIA-COIMBRA PDM AREAS VERDES. pdf
0563-PLA-CARTOGRAFIA-VIA PANORAMICA. pdf
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5. Observagao x | Sugestdo | x | Reclamagdao | x | Pedido de esclarecimento

(Efetuada no &mbito da discussdo publica da proposta da 1° revisdo do POM de Coimbra, em conformidade com o
disposto no artigo 77° do D.L. n® 380/99, de 22 de setembro, na redagdo que Ihe foi conferida pelo D.L. n°® 46/2009,
de 20 de fevereiro)

Ao Ex.mo Sr. Presidente da Camara Municipal de Coimbra,

Em sede do periodo de discussao publica da 1.2 Revisao do Plano Diretor Municipal de Coimbra
(PDMC}, serve o presente para tecer algumas consideragées e formular sugestées tendo em vista a
viabilidade de concretizagao de intengao de investimento especifica no local assinalado na pega

desenhada em anexo.

O signatario possui duas parcelas de terreno no Planalto da Santa Clara conforme ilustrado na pega

desenhada em anexo.

A intengao de investimento nestas parcelas remonta ja a 2000, sendo que até a data nao foi ainda
possivel a sua concretizagao. De facto, desde 2000 que os signatarios da presente missiva se
encontram a envidar esforgos no sentido de investir nesta zona da cidade, através de uma
intervengao urbanistica de escala e de qualidade, de resto em articulagao com os restantes
proprietarios vizinhos, inclusivamente em regime de associacao. De tal forma que, em conjunto,
contrataram com a equipa projetista PLARQ - Estudos de Arquitetura e Urbanismo, Lda., o

desenvolvimento de projetos de urbanizagao/loteamento no Planalto de Santa Clara.

Ap6s o indeferimento de um Pedido de Informagao Prévia em setembro de 2001 e uma série de
outros fatores, seguiu-se em outubro de 2005 a publicagao em Diario da Republica da constituigao

de uma Unidade de Execucao (U E) para aquela zona.

O envolvimento da Cadmara Municipal de Coimbra (CMC) em todo este processo foi desde cedo
evidente através dos diversos contributos para o desenvolvimento do projeto, e inclusive
desenvolvendo projeto, formalizados em parte através da articulagdo com a equipa projetista

PLARQ, trocando entre si informagéo diversa ja desde 2002.

Nas parcelas assinaladas na pega desenhada em anexo, assiste-se nesta revisao do PDM, ao
redesenho da mancha de verde V2/Verde de Protegdo e Enquadramento, através da sua ampliagao

consideravel para poente. Tendo em conta a mancha de sobreiros existente e respetivo regime
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legal a eles aplicdvel, verifica-se que a drea para implantacao de edificacao diminui

significativamente com este novo PDMC.

Ora, neste cendrio, ndo poderia a signatéaria deixar de trazer & reflexdo todos os antecedentes da
pretensao de concretizacio de uma intervencao urbanistica de escala e de qualidade nestes
terrenos. Antecedentes esses que se traduzem em diversos estudos urbanisticos elaborados pela
equipa projetista contratada em conjunto pelos vérios proprietérios que em certo momento se
articutaram entre si como forma de alcangarem uma solugéo de grande qualidade formal, funcional
e ambiental. Salienta-se porém que estes estudos foram desenvolvidos em articulagao préxima e
estreita com a CMC, de forma assumida apés a constitui¢do da U E, naquela que pretendia ser uma

atitude partilhada de planeamento entre a CMC e os privados.

Tendo presente esta proximidade da CMC relativamente aquelas que eram, e continuam a ser, as
pretensdes dos proprietarios nesta zona da Cidade, € curioso que tal ndo tenha sido minimamente
acautelado, assistindo-se a proposta de uma ampliacao significativa do Verde de Protegao e
Enquadramento para uma drea outrora ocupada com edificacao, de resto conforme propostas da

prépria CMC.

De facto, sobretudo na parcela 5, a que se encontra mais préxima do "Centro Comercial Forum”
CCF, a delimitagédo do Verde de Prote¢do e Enquadramento, praticamente inviabiliza a implantagéo
de edificagado em metade da superficie da parcela. Tal situacao, em complementaridade com a
implantagéo dos sobreiros existentes, reduz muito significativamente as possibilidades de

implantacgéo de edificagio nesta parcela.

Nao podemos deixar de salientar alguns aspetos que condicionam e orientam o pensamento em
termos de ocupacao urbanistica, até por forga dos estudos que tém vindo a ser desenvolvidos
desde ha mais de uma década, e que ndo podem ser descurados somente para se adequarem a uma

nova mancha cujos critérios poderdo ndo ser tdo sustentados quanto desejavel:

1 - Considerandoe o acesso sul ao CCF (atualmente desativado) bemn como os percursos
pedonais criados em sede deste equipamento, e tendo presentes os circuitos pedonais
também ja existentes a nascente, criados em sede da urbanizacao vizinha, sera razoével que
qualquer intervengao urbanistica a sul (concretamente na denominada parcela 5) preveja a
articulagao entre estes dois momentos, vital sobretudo sob o ponto de vista da qualificagdo

da zona verde;
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2 - A proposta de uma via automével panoramica na fronteira poente da zona verde, a cotas
altas, parece-nos fundamental, ndo s6 em termos de qualificagdo dessa mesma zona, mas
também por forma a assegurar uma adequada articulagao entre a urbanizagio existente a sul

e o CCF.

3 - A parcela 5 apresenta uma zona a nascente em R4, zona essa que surge na continuidade
da banda edificada a sul e se encontra adjacente a via automavel e respetivos viadutos com
desenvolvimento em altura. Ainda que esta zona surja no seguimento de uma banda
edificada, é notdrio que se trata por motivos 6bvios de uma zona menos apelativa para a
edificagao, desde logo pela proximidade & rede de viadutos que em muito reduz a apeténcia

desta zona a uma ocupacao urbanistica.

Face a estes aspetos elencados, atente-se na pega desenhada que ilustra as dreas passiveis de
ocupacgao na parcela 5, sendo notéria a dificuldade em implantar edificagao, encontrando-se
também comprometida a via panoramica a cotas altas que, conforme jé o dissemos, consideramos

determinante numa contexto mais alargado.

Deste modo, ndo sendo sequer considerada a possibilidade de construgao a cotas baixas, restara
de facto propor edificagao a cotas altas onde sera possivel garantir adequadas condigdes de

utilizagdo e vivéncia,

E neste sentido que se sugere a relocalizagao de area verde para cotas baixas, abdicando da zona
R4 junto & via automével e sobretudo criando as condigbes para que esta via se desenvolva de
forma integrada na zona em que apresenta um desenvolvimento em altura. Simultaneamente,
sugere-se a cotas altas, o recuo da zona verde para nascente, para o limite definido pela via
panoramica proposta no desenho em anexo. Saliente-se que ao tragado desta via panoramica estd
subjacente o conceito de fronteira, uma vez que a implantagao de edificagao ficard cingida a
poente desta via panoramica, sendo que a nascente desta via se prevé exclusivamente uma zona
verde, de resto ja pontuada com alguns percursos pedonais. Aquela que poderd a priori ser
encarada como uma redugéo da drea verde, ndo o serd de facto, dado que a drea verde estard

obrigatoriamente implicita na zona ocupada pelos sobreiros.

Face ao exposto é impossivel nac questionar quais 0s motivos que terdo conduzido a esta nova

delimitacdo da mancha de verde.
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Sobretudo se tivermaos em conta que nos restantes documentos constituintes desta revisdo do
PDM, nao se encontra para esta zona qualquer situa¢ao capaz de justificar a sua qualificacaoe
“protecao” numa area significativamente maior. Atente-se por exemplo na planta de ardenamento
*Suscetibilidade de Movimentos de Massa” que ndo identifica nesta zona qualquer restrigédo, ou nas
plantas de condicionantes de REN, RAN e Floresta, ou mesmo na planta da estrutura ecoldgica

municipal que nao integram nem contemplam esta 4rea de verde a cotas altas.

Perante esta aparente auséncia de motivos para a ampliagao da zona verde, nao podemos deixar
de tentar encontrar possiveis consequéncias porventura qualificantes para o territério que tenham
estado na origem desta op¢ao. Contudo, contrariamente ao esperado, parece-nos que tal opgéo
pode sim comprometer o desenho da encosta e o enquadramento do equipamento comercial de
grande dimensao, o "Centro Comercial Forum”, que atualmente pontua e marca de forma inequivoca

a paisagem.

Nem que seja sé por mera precaucao, acreditamos que a nova drea agora ocupada pelo Verde de
Protecao e Enquadramento deveria ser encarada como vital, porquanto € determinante para o
desenho da articulacao com o grande equipamento comercial existente. Esta drea, que pode ou nao
ser resolvida com edificagao, deve permanecer disponivel para tal, por forma a ndo comprometer
qualquer que seja o desenvolvimento da futura solugao urbanistica, solugao esta que ditard para

sempre aquele que serd o perfil da encosta esquerda do rio Mondego junto ao agude.

Perante o exposto, e nac encontrando razao plausivel para tal, consideramos que a ampliacao do
Verde de Protecao e Enquadramento compromete o futuro desenho urbanistico da encosta e lesa
as licitas expetativas da signataria, decorrentes de estudos efetuados pela prépria CMC, nao
deixando antever qualquer consequéncia o/ou objetivo qualificantes para o territério e ambiente

urbano.

Deste modo, sugere-se desde j& a modificagdo da area verde para o limite da via panoramica
proposta, porquanto seréa esta a forma mais serena e prudente de agir perante os antecedentes e

as especificidades da zona, perante a auséncia de critérios objetivos que tal impossibilitem.

Data: //% /70{/; | Assinatura. ﬂ'b\l -
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CAMARA MUNICIPAL DE COIMBRA
(VIA WEB)

Planta de Locallzagdo

Requerente: Consbal SA Doc. n.*
Local: Planalto de Sta. Clara Data: 30-07-2013
Freguesia: Santa Clara Escala;1:5.000
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