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I.  ANTECEDENTES

Antes de 2007, o Gabinete para o Centro Histérico efectuou um levantamento exaustivo
sobre o estado de conservac¢do de todos os iméveis existentes naquela que é hoje
declarada como Area Critica de Recuperacdo e Reconverséo Urbanistica (Decreto n°
44/2003, de 24 de Setembro).

Apds 2007, comecaram a elaborar-se relatérios sobre o estado de conservagdo dos
edificios de forma a determinar a existéncia ou ndo de ac¢des de reabilitacdo e as
transformagdes que as mesmas estavam a ter a nivel demogréfico, econdmico, social e
cultural. Foi determinado que a drea de estudo destes relatérios seria a denominada
Area Critica de Recuperacdo e Reconversdo Urbanistica, bem como mais 3 quarteirdes,
designadamente os iméveis existentes na Couraga de Lisboa e parte dos iméveis da Rua

da Alegria.

Figura 1 — Area Critica de Recuperagéo e Reconverséo Urbanistica e Area de estudo

A partir de 2008, para além dos dados recolhidos nos levantamentos anteriores, o
processo de determinagdo do estado de conservagdo teve em consideragdo as vistorias
realizadas, os levantamentos efectuados no &mbito do programa PRAUD/Obras, os
processos de licenciamento de operagdes urbanisticas particulares que deram entrada
no Gabinete para o Centro Histérico e um levantamento fotogrdfico de todos os
edificios.

O levantamento deste ano teve por base os mesmos par@metros utilizados nos anos
anteriores, sendo que as fotografias dos iméveis foram tiradas entre os dias 11 de

Novembro a 15 de Dezembro do corrente ano.



Il. ANALISE DA EVOLUCAO DO ESTADO DE CONSERVACAO ENTRE 2002 E

DEZEMBRO DE 2010

A preservagdo do patriménio edificado do centro histérico assume uma grande
importéncia como medida de desenvolvimento integrado e contribui para a
salvaguarda das identidades culturais e para a revitalizagdo urbana através da
introdugdo de novas actividades e preenchimento de dreas devolutas.

Com base nestas premissas, e apdés a declaragdo da zona intra-muros como
Area Critica de Recuperacdo e Reconversdo Urbanistica em 2002, o Municipio de
Coimbra encetou medidas concretas de apoio e incentivo aos proprietdrios para
reabilitarem as suas habitagdes e de promog¢do da melhoria generalizada da
qualidade de vida dos residentes.

Neste contexto em 2002, e apds o levantamento efectuado, o estado de

conservacdo dos edificios da Alta de Coimbra resumia-se ao seguinte (Tabela 1 e

Grdéfico 1):

Tabela 1 — Estado de conservacdo dos Edificios em 2002

NIVEL DE N° DE (%)
CONSERVACAO EDIFICIOS -

148 35,5%

2 0,5%

Grafico 1 — Estado de conservagéo dos Edificios em 2002
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Em 2007, manteve-se a ideia de que para preservar o patriménio edificado é
necessdrio conhecer as suas caracteristicas fisicas/estado de conservagdo, as
caracteristicas arquitecténicas e valores patrimoniais a preservar e o tipo de intervengdo
necessdria, manteve-se, sendo que, neste ano, foi efectuado um novo levantamento,
desta vez, recorrendo ndo sé aos dados de 2002, mas também a visualizagdo exterior.

Com efeito, verificaram-se altera¢des relativas ao estado de conservac¢do dos

imdéveis, como se pode conferir pela tabela 2 e gréfico 2.

Tabela 2 — Estado de conservagdo dos Edificios em 2007

NIVEL DE N° DE
CONSERVACAO EDIFICIOS

193 46,3%

15 3,6%

Grafico 2 — Estado de conservagdo dos Edificios em 2007
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Ao comparamos os dados de 2002 com os de 2007 (Tabela 31), é notério o
crescimento de 30,4% nos iméveis em bom estado de conservagdo. Este facto reflecte-se
no decréscimo dos iméveis em razodvel estado de conservagdo (-18,8%) e nos iméveis
em mau estado de conservacdo (-21,9%). Por outro lado, houve um incremento de

650% nos iméveis em obras. A este facto, ndo serd alheia a actuagdo da Cdmara

(VA-VP)

T A férmula de céleulo utilizada foi a seguinte: TC = X 100% em que VA é o valor actual, VP é o

valor passado.
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Municipal de Coimbra no Centro Histérico Intra-Muros, que criou sinergias que induziram

o investimento privado nesta drea tdo sensivel da cidade.

Tabela 3 — Taxa de crescimento com base no ano de 2002

NIVEL DE VALORES DE VALORES DE
CONSERVACAO 2002 * 2007 *

Bom 30,4%
Razodvel 133 108 -18,8%
Mau 114 89 -21,9%
Em Obras 2 15 650,0%
Terreno para construgdo 2 3 50,0%

Em ruinas 18 9 -50,0%
*N° de edificios

Da andlise comparativa dos anos anteriores com o resultado do levantamento do
estado de conservagdo efectuado em 2008 podemos concluir que o processo de
recuperacdo do patriménio edificado da Area Critica manteve uma dindmica que pode

considerar-se “acelerada”. (Tabela 4 e Grafico 4).

Tabela 4 = Estado de conservagdo dos Edificios em 2008

NIVEL DE N° DE (%)
CONSERVACAO EDIFICIOS -

[Bom 197 47,2%

Grafico 3 — Estado de conservagéio dos Edificios em 2008
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Tabela 5 — Taxa de crescimento com base no ano de 2002

NIVEL DE VALORES DE VALORES DE
CONSERVACAO 2002 * 2008 *

Bom 148 197 33,1%
Razodvel 133 94 -29,3%
Mau 114 88 -22,8%
Em Obras 2 28 1300,0%

Terreno para construgdo 2 1 -50,0%

Em ruinas 18 9 -50,0%
*N° de edificios

Tabela 6 — Taxa de crescimento com base no ano de 2007

NIVEL DE _ VALORES DE VALORES DE
CONSERVACAO 2007 * 2008 *

Bom 2,1%
Razodvel 108 94 -13,0%
Mau 89 88 -1,1%
Em Obras 15 28 86,7%
Terreno para construgdo 3 1 -66,7%

Em ruinas 9 9 0,0%
*N° de edificios

Através da andlise das tabelas 4, 5 e 6 e do gréfico 3, é notério que a maior
subida continua a ser para os imdveis em obras, com um aumento de 86,7% em relacdo
a 2007 e de 1300% em relagéo a 2002.

Tendo agora em consideracdo o levantamento do estado de conservagdo
efectuado em 2009 (Tabela 7), pode verificar-se que o valor mais “interessante” estd
relacionado com os imdveis em bom estado de conservag¢do, como consequéncia da
conclusdo das obras nos iméveis que, no ano anterior (2008), estavam a ser

intervencionados.

Tabela 7 — Estado de conservacdo dos Edificios em 2009

CONSERVACAO EDIFICIOS
CEN (525 53,8%
85 20,3%
13 3,1%

Se, por outro lado, compararmos a evolugdo entre 2002 (ano zero) e 2009,

verificamos que a taxa de crescimento foi de 52% relativamente aos imdveis em bom



estado de conservagdo e consequentemente, uma quebra de 25,6% dos iméveis em mau

estado de conservagdo. (Tabelas n°s 7, 8, 9 e 10 e grdfico n° 4).

Grafico 4 — Estado de conservagéio dos Edificios em 2009
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Tabela 8 — Taxa de crescimento com base no ano de 2002

VALORES DE
2002 *

NiVEL DE -
CONSERVACAO

Bom

Razodvel

Mau

Em Obras

Terreno para construgdo

Em ruinas

Tabela 9 — Taxa de crescimento com base no ano de 2007

VALORES DE
2007 *

NiVEL DE .
CONSERVACAO

Bom

Razodvel
Mau
Em Obras

Terreno para construgdo

Em ruinas

VALORES DE
2009 *

84
85
13

10

52,0%
-36,8%
-25,4%
550,0%
-50,0%
-44,4%

108

84
85
13

10

VALORES DE
2009 *

*N° de edificios

16,6%
-22,2%
-4,5%
-13,3%
-66,7%
11,1%

*N° de edificios



Tabela 10 — Taxa de crescimento com base no ano de 2008

NIVEL DE VALORES DE VALORES DE
CONSERVACAO 2008 * 2009 *

Bom 197 225 14,2%
Razodvel 94 84 -10,6%
Mau 88 85 -3,4%
Em Obras 28 13 -53,6%

Terreno para construgdo 1 1 0,0%

Em ruinas 9 10 11,1%
*N° de edificios

O ano 2010 foi marcado por uma conjuntura econémica desfavordvel para a
reabilitagdo urbana, ndo obstante, as caracteristicas da evolugdo do estado de
conservacdo foram idénticas as dos anos anteriores, embora a um ritmo menos

acelerado. (tabela 11 e gréfico 5).

Tabela 11 — Estado de conservagdo dos Edificios em 2010

NiVEL DE _ N° DE (%)
CONSERVACAO EDIFICIOS .
56,2%

[Bom  PED

13 3,1%

Grafico 5 — Estado de conservagéo dos Edificios em 2010
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Através da andlise das tabelas seguintes verificamos uma evolu¢cdo gradual e
positiva relativamente aos iméveis em bom estado de conservagdo.

Comparando os valores de 2002 (ano zero) com os de 2010, o aumento dos
iméveis em bom estado de conservacgdo foi de 58,8% justificando, por isso, a reducdo
de 39,1% e de 31,6% para os imdveis em razodvel estado e mau estado de
conservagdo, respectivamente. Um aumento de 550% foi o valor encontrado para os
iméveis em obras, valor que ndo sofreu alteragcdes quando comparado com o ano
anterior. N&o obstante, este facto ndo revela a inexisténcia de intervengdes em imdveis,
mas sim a continuagdo, porque os imdveis que no ano de 2009 se encontravam em

obras ou continuaram em obras ou passaram a estar em bom estado de conservacdo.

Tabela 12 — Taxa de crescimento com base no ano de 2002

NIVEL DE _ VALORES DE VALORES DE
CONSERVACAO 2002 * 2010 *

Bom 58,8%
Razodvel 133 81 -39,1%
Mau 114 78 -31,6%
Em Obras 2 13 550,0%
Terreno para construgdo 2 1 -50,0%

Em ruinas 18 10 -44,4%
*N° de edificios

Tabela 13 — Taxa de crescimento com base no ano de 2007

NIVEL DE VALORES DE VALORES DE
CONSERVACAO 2007 * 2010 *

Bom 193 235 21,8%
Razodvel 108 81 -25,0%
Mau 89 78 -12,4%
Em Obras 15 13 -13,3%
Terreno para construcdo 3 1 -66,7%

Em ruinas 9 10 11,1%
*N° de edificios

Tabela 14 — Taxa de crescimento com base no ano de 2008

NIVEL DE _ VALORES DE VALORES DE
CONSERVACAO 2008 * 2010 *

Bom 14,2%
Razodvel 94 81 -10,6%
Mau 88 78 -3,4%
Em Obras 28 13 -53,6%
Terreno para construgdo 1 1 0,0%

Em ruinas 9 10 11,1%
*N° de edificios
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Tabela 15 — Taxa de crescimento com base no ano de 2009

NIVEL DE VALORES DE VALORES DE
CONSERVACAO 2009 * 2010 *

Bom 4,4%
Razodvel 84 81 -3,6%
Mau 85 78 -8,2%
Em Obras 13 13 0,0%
Terreno para construgéo 1 1 0,0%

Em ruinas 10 10 0,0%
*N° de edificios

Em relacdo aos iméveis que se encontravam em obras em 2010 verifica-se que o
valor é igual a 2009, ou seja 13 iméveis. N&o obstante, como acima ja foi referido, esta
“estagnacdo” ndo significa que ndo tenha havido obra. Na verdade, destes 13 iméveis,
apenas 3 estavam em obras em 2009, demonstrando, por isso, que houve 10 imdveis
que iniciaram as obras em 2010, sendo que destes, 7 correspondiam a imdveis
intervencionados no dmbito do Programa PRAUD-Obras.

Por outro lado, hd que ter em linha de conta que existem muitos processos, quer
privados quer os candidatados aos programas municipais PRAUD/Obras e “Coimbra
com mais Encanto”, que aguardam o inicio das obras. Da mesma forma, existem muitos
iméveis cujas vistorias realizadas entre 2008 e 2010, resultaram na imposicdo da
realizacdo de obras aos proprietdrios, ao abrigo da legislago em vigor, e que
deverdo comecar a qualquer momento.

Assim, se tivermos em considera¢do que vdrios iméveis em mau ou razodvel
estado de conservacdo aderiram a programas municipais e tém os projectos em
execucdo, e caso se mantenham os incentivos actualmente em vigor, poderemos prever
para os préximos anos a tendéncia é o aumento do nimero de iméveis em bom estado

de conservagdo.

Dos programas municipais que comparticipam financeiramente obras de
reabilitagdo, verifica-se que:

v Em 2002, existiam 40 iméveis em mau estado de conservagdo ou em ruinas
que posteriormente aderiram ao Programa PRAUD/Obras. Em 2010, 19 destes imbveis
estavam em bom estado de conservagdo e 3 com obras a decorrer.

v/ Em 2002, 4 iméveis que estavam em mau estado de conservagdo aderiram
ao Programa “Coimbra Com mais Encanto”, e em 2010, apéds a conclusGo das obras,

passaram ao estado de conservagdo de bom.



v Em 2002, de 5 iméveis que estavam em mau estado de conservagdo, 3
aderiram ao Programa RECRIA, sendo que destes, 2 estavam em bom estado no final de
2010. Os restantes 2 foram sujeitos a obras coercivas.

Convém dainda realcar que as vistorias realizadas entre 2008 e 2010 tiveram
um forte impacto relativamente ao incremento de projecto de reabilitagdo no centro
histérico, sobretudo no que concerne a adesdes ao Programa PRAUD/Obras. Na
realidade das 46 vistorias realizadas entre 2008 e 2010, verificou-se uma adesdo de
12 proprietdrios/iméveis ao programa PRAUD/Obras e de 4 iméveis ao programa
“Coimbra com mais Encanto”. Este facto revela um forte empenho do Municipio na
reabilitagdo do parque habitacional, através de uma metodologia de apoio técnico e

financeiro, assim como de trabalho de campo ao nivel da sensibilizacdo.

Grafico 6 — Evolucdo do Estado de conservagdo dos Edificios entre 2002 e 2010
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A importéncia do espago e a sua utilizagdo sustentdvel e responsdavel atribui aos
centros histéricos, que conjugam valéncias monumentais, histéricas, demogréficas,
comerciais, de lazer, residenciais e econémicas especificas, um comprometimento
crescente na caracterizag¢do identitdria dos lugares urbanos. Esta importéncia esteve,

durante anos, perdida por dindmicas espaco-funcionais distintas das actuais, marcada
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por uma acentuada terciarizagdo do centro da cidade e consequente expulséo da
funcdo habitacional das dreas de maior centralidade, desenvolvida a partir do seu
nucleo tradicional. Ndo obstante esta dindmica tem vindo a alterar-se, e actualmente
s@o cada vez mais os individuos (maioritariamente segmentos de populagdo jovem) a
procura de iméveis no centro da cidade tendo em vista a sua reabi(li)tagdo.

Hoje, quem circula no centro histérico percebe que as transformagdes ocorridas
tém sido muitas: imdveis recuperados; dezenas de candidaturas ao Programa
PRAUD/Obras e “Coimbra com mais Encanto” para iniciarem novas obras de
reabilitagdo; investimento privado para residéncia permanente e/ou para colocagdo no
mercado imobilidrio e uma procura crescente de fogos para "voltar” a residir no centro.
Paralelamente, assiste-se, na Alta, & abertura de espagos comerciais diversificados,
cujos proprietdrios, tém contribuido para a realizagdo mensal de eventos culturais.

O centro histérico tendo vindo a alcangar, assim, um sentido dual, entre campo
de protecgdo, de uma populacdo que continua presente e tem nele o seu espaco de
vida, e de simbolo publico, resultado das intervengdes que lhe vém transmitindo uma
crescente capacidade imagética, expressando manifestagdes de grandiosidade e

evidenciando motivagbes de atracgdo para uma populacdo forasteira.
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