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Sumario executivo

“A reabilitacao urbana assume-se hoje como uma componente indispensavel da politica das
cidades e da politica de habitacdo, na medida em que nela convergem 0s objetivos de
requalificacdo e revitalizagdo das cidades, em particular das suas areas mais degradadas, e de
qualificacao do parque habitacional, procurando-se um funcionamento globalmente mais
harmonioso e sustentavel das cidades e a garantia, para todos, de uma habitagéo condigna.”

Esta referéncia, expressa no preambulo do atual regime juridico da reabilitacdo urbana
(Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro), introduz os grandes desafios que se colocam na
atualidade as nossas cidades, a reabilitagcédo urbana e a criagdo de um ambiente urbano mais
favoravel para a satisfacao das necessidades basicas dos cidadaos e das organizagoes.

Desafios que exigem um compromisso por parte de todos os agentes implicados, publicos e
privados, que permita canalizar as forgas e 0s recursos numa diregao comum de reabilitagao
efetiva das nossas cidades e dos seus centros historicos, por via de estratégias e operagoes
integradas de reabilitagéo centradas nas areas verdadeiramente necessitadas e segundo uma
gestéao pro-ativa que simplifique os processos, rompa com as tradicionais barreiras a
reabilitagao e aproveite as oportunidades que os novos instrumentos e 0 mercado oferecem.

E neste quadro que Coimbra Viva, SRU — Sociedade de Reabilitacédo Urbana, S.A. determinou
iniciar o processo formal de definicdo do instrumento proprio para a reabilitagdo urbana da
frente rio da Baixa de Coimbra — articuladamente com o processo analogo desenvolvido para a
area contigua da Baixa — que consubstancia o “Programa Estratégico de Reabilitacao Urbana
de Coimbra rio” que ora se apresenta.

Para o efeito foi contratada a Parque EXPO, que, recorrendo a sua equipa multidisciplinar e a
assessoria técnica especializada da empresa MW, planeamento e arquitetura Lda,
representada pelo Prof. Arg. Walter Rossa, desenvolveu um Estudo com base numa
metodologia integrada de abordagem do territorio, ja testada com sucesso, estruturada em
quatro fases: (i) Caracterizacéo e Diagnostico; (ii) Visao Estratégica para o Centro Histoérico; (iii)
Programa Estratégico de Reabilitagédo Urbana; e, (iv) Operacionalizacao.

A fase de caracterizacdo e diagnostico centrou-se na andlise do vasto conjunto de informagéao
disponivel, no reconhecimento do territério e num conjunto alargado de reunibes com as
entidades mais representativas neste territorio, que de forma generalizada manifestaram a sua
disponibilidade para participarem ativamente neste processo de reabilitacao urbana.
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A frente rio da Baixa de Coimbra constitui-se como um espaco nevralgico na relacao entre a
cidade e o Mondego. A sua origem, tal como hoje se apresenta, remonta a segunda metade do
século XIX, perfodo em que foi construido o aterro que serviu para controlar um dos problemas
croénicos da cidade, as cheias. Esta intervencéo possibilitou a instalagéo do caminho-de-ferro, a
data um marco de “modernidade” para a cidade. Em paralelo surgiu a ampliagao do Largo da
Portagem, o enquadramento da nova estagcdo ferroviaria com uma avenida marginal (Av.
Emidio Navarro) e a criagdo de um parque urbano a beira rio (Parque Manuel Braga). Com o
caminho-de-ferro foram atraidas novas atividades, ganhando expressao uma zona industrial e
de servicos que se desenvolve na diregcao norte e ao longo do ramal ferroviario (que sera
ordenada mais tarde a volta da rua da Madalena, parte da atual Av. Fernao de Magalhaes), que
vem consolidar a Baixa enquanto principal polo de atividades econdmicas da cidade.

Nas Ultimas décadas, a criagdo de novas polaridades econémicas na cidade e a perda de
protagonismo da ferrovia e deste ramal ferroviario em particular, conduziram ao progressivo
desmantelamento das industrias e dos servicos localizados neste local. O reflexo atual € um
territorio profundamente desqualificado e degradado, com muitas das antigas instalacoes
industriais votadas ao abandono e com uma vivéncia urbana precaria.

Esta realidade transporta-nos para o0s novos desafios de reabilitagcao urbana e de
reurbanizacdo desta area, tendo presente o objetivo estratégico de estimular uma adequada
articulacao entre a Baixa e o Mondego, abrindo o Centro Histérico ao rio. Para o efeito, ha que
definir uma estratégia de intervengéo clara, que possibilite uma resposta rapida e eficaz a todos
os niveis (fisicos, funcionais, econémicos, sociais, culturais e ambientais), com uma grande
articulacao de vontades e que solucione o principal problema da “aproximacao” da cidade ao
rio, precisamente o “canal” do caminho-de-ferro. E esta realidade que justifica a delimitagao da
frente rio da Baixa de Coimbra como «area de reabilitagdo urbana (ARU)».

O Programa Estratégico de Reabilitacao Urbana de Coimbra rio — tal como programa analogo
em desenvolvimento para a Baixa de Coimbra e a estratégia de reabilitacao urbana da Alta de
Coimbra — ndo pode ser dissociado de um pensamento global para o Centro Histérico de
Coimbra, sob risco de se enveredar por solugcoes descontextualizadas e, assim, ineficazes para
a prossecucao dos objetivos estratégicos de desenvolvimento e afirmacéo de Coimbra.

Esta condicdo conduziu a formulagéo de uma proposta estratégica para o Centro Histérico de
Coimbra, alicercada numa analise prospetiva das transformagoes expetaveis, que se constitui
como o quadro de referéncia para as diferentes operacoes e iniciativas de reabilitacéo urbana.
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A visédo de futuro — Re:Centrar o Centro Histérico de Coimbra — assenta num Centro Histérico
que concorre para a afirmacéo de Coimbra como grande centralidade regional, com condicoes
para se vir a afirmar como elemento federador da cidade, que nele concentra grande parte da
sua vida urbana e que valoriza e potencia a memaria e o patriménio cultural nele presentes.
Desta forma € possivel responder as ambicoes de Coimbra nas suas diferentes escalas
territoriais (global, nacional, regional e local), inscrevendo-se esta visdo numa estratégia
territorial mais vasta que ambiciona consolidar Coimbra como: uma nova metropole, cidade do

Mondego e cidade do conhecimento.

Para tal sao definidos seis eixos estratégicos de intervencao no Centro Historico, centrados em
dominios fundamentais para a sua afirmacao e para a melhoria das condicdes urbanas,
ambientais, econémicas e sociais: Densificar a multifuncionalidade; Reforcar conexdes e
facilitar a mobilidade; Valorizar a paisagem e potenciar a continuidade ecoldgica; Valorizar o

ambiente urbano; Valorizar o patriménio cultural; e, Desenvolver o turismo.

A “face” operacional desta visao de futuro traduz-se no conjunto de 30 projetos estruturantes
propostos, corporizados num modelo territorial que reflete as opgdes fundamentais de
organizagao territorial a médio/longo prazo que permitirao ao Centro Histérico ser mais
qualificado e competitivo, recentrando-se no contexto da cidade e da regiao e reafirmando-se
como a grande centralidade urbana que ja foi e que ambiciona voltar a ser.

Estes projetos estruturantes e as acOes inerentes traduzem uma resposta concreta aos
problemas e as oportunidades detetados, distinguindo-se pela sua capacidade de alavancar o
desenvolvimento deste territério e impulsionar um efetivo processo de regeneragao e

dinamizacao do tecido econémico e social do Centro Histérico de Coimbra.

A dimensao e complexidade desta operacao global de reabilitacdo urbana exigem uma gestao
integrada e dindmica capaz de assegurar, no espaco e no tempo, uma adequada articulagéo
dos agentes e das acdes e uma Uutilizacao eficaz dos mecanismos e recursos mobilizaveis.
Assim, identifica-se um conjunto de principios de governanga que visam definir um modelo que
assegure a implementacao eficaz desta operagéo, através de uma utilizagédo coordenada dos
diferentes instrumentos orientadores e vinculativos da intervencao, do recurso a um quadro
robusto de apoios e incentivos para a reabilitacdo urbana e de uma gestao eficiente e
proactiva, apoiada nas melhores praticas de gestao e comunicagao.

Daqui resulta uma nova estrutura responsavel por promover e implementar a estratégia de

reabilitacao urbana para todo o Centro Historico, suportada na organica interna do Municipio,
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que se traduz na criacdo de uma unidade especifica, ou, alternativamente, numa estrutura
societaria auténoma de natureza publica — sociedade veiculo.

E com base nesta visdo de futuro e na sua resposta operacional que se “desenha” o Programa
Estratégico de Reabilitacdo Urbana de Coimbra rio, numa resposta aos muitos e diversificados
desafios que — hoje e no futuro préximo — se colocam a reabilitacdo e revitalizagdo desta area

Com efeito, a Operacao de Reabilitagao Urbana (ORU), a implementar num prazo de 15 anos, e
que reveste a tipologia de ORU sistematica, foca-se na reabilitacdo do edificado, espaco
publico (espacos urbanos e verdes de utilizacdo coletiva), infraestruturas, equipamentos,
acessibilidades e transportes e atividades econdmicas, segundo uma perspetiva integradora
que considera todas as componentes urbanas capazes de influir positivamente no processo de
regeneragao urbana a implementar.

Assim, sao definidas 24 agdes (estruturadas a partir dos projetos estruturantes) que integram
as agoes sobre o edificado (9), com um valor global de investimento estimado em cerca de 47
milhGes de euros, e o conjunto de acdes sobre os outros dominios de intervengéo (15), com um
valor global de investimento estimado em cerca de 22 milhdes de euros.

Para a realizacao destes investimentos, identifica-se um conjunto alargado de apoios e
incentivos, de ambito nacional e municipal, bem como de fontes de financiamento
potencialmente mobilizaveis.

A gestéo e a coordenacéao da ORU da frente rio da Baixa de Coimbra serdo asseguradas pela
Coimbra Viva, SRU - Sociedade de Reabilitacdo Urbana, S.A., enquanto entidade gestora, de
forma articulada com o Municipio, pressupondo-se uma atuacao pro-ativa na dinamizacao das
acbOes de reabilitacdo urbana e no enquadramento da iniciativa dos particulares,
designadamente nas vertentes técnica, processual, fiscal e da promogéao e marketing. Para que
a Coimbra Viva, SRU possa exercer as suas fungbes de uma forma eficaz, face a sua misséo

renovada, destaca-se a importancia no reforco dos seus meios técnicos e humanos.

Pela sua importancia para a gestéao da ORU, o PERU de Coimbra rio integra as medidas
especificas de gestao urbanistica decorrentes da aplicacdo do novo Regulamento Municipal de
Edificagcdo, Recuperacdo e Reconversdo Urbanistica da Area afeta & candidatura da
Universidade de Coimbra a patriménio mundial da UNESCQO, incluindo a zona de protegéo.
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APRESENTACAO DO ESTUDO

1. Ambito e objetivos

O presente trabalho surge na sequéncia do contrato celebrado entre a Coimbra Viva, SRU —
Sociedade de Reabilitacao Urbana, S.A. (SRU) e a Parque EXPO para a realizagao do
Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU) da frente rio da Baixa de Coimbra, o
instrumento proéprio previsto no Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro, que estabelece o
regime juridico da reabilitacao urbana.

O PERU estabelece as bases de suporte a realizacdo de uma Operacdo de Reabilitagcéo
Urbana (ORU), de natureza sistematica (artigo 8.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de
outubro), centrada numa Area de Reabilitacao Urbana (ARU) delimitada em funcdo das
necessidades de reabilitacdo urbana e da necessaria articulagédo desta area com as ARU da
Baixa e da Alta de Coimbra, tendo presente o objetivo estratégico de estimular uma efetiva
“aproximacéao” do Centro Historico ao rio.

A ARU da frente rio da Baixa de Coimbra (Figura 1) abrange, essencialmente, o trogo da frente
ribeirinha compreendido entre os quarteirdes da Rua do Arnado, a norte, e o Parque Manuel
Braga, a sul, sendo limitada a nascente pela Avenida Fernao de Magalhaes, Rua da Sota, Largo
da Portagem e Rua da Alegria e, a poente, pelo rio Mondego.

Trata-se de uma faixa de territério de “interface” entre a malha urbana consolidada da Baixa de
Coimbra e o rio Mondego, que integra, para além das infraestruturas ligadas ao caminho-de-
ferro, das antigas instalacdes industriais obsoletas e de alguns espacos livres expetantes (de
que € exemplo a parcela de terreno na continuidade do canal do Bota Abaixo), um conjunto de
edificios ocupados por multiplas fungdes, essencialmente localizados ao longo das Avenidas
Ferndo de Magalhdes e Emidio Navarro.

A criacéo de novas polaridades econémicas na cidade e a perda de protagonismo da ferrovia e
deste ramal ferroviario em particular conduziram ao progressivo desmantelamento das
industrias e dos servicos localizados neste local, originando um territério profundamente
desqualificado e degradado. Um territério que é chave para a articulacao entre a Baixa e o
Mondego e que permitira a abertura do Centro Histérico ao rio e uma maior integracéo das
duas margens, tendo igualmente condicoes para acomodar novas funcdes que estimulem a
revitalizacao urbana da Baixa de Coimbra. Esta situacdo, que configura uma oportunidade,
justifica uma estratégia de reabilitacdo urbana que opere as necessarias transformacoes.
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Figura 1 | Coimbra-Rio — Area de Reabilitagao Urbana, com area de 21 hectares
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Neste quadro, o principal desafio que se coloca a uma intervencao de reabilitacao urbana nesta
area da cidade de Coimbra passa pelo estabelecimento de um PERU que defina com clareza
as opcoes estratégicas e as prioridades, bem como as acoes estruturantes que, envolvendo no
processo de reabilitacdo todos os agentes, publicos e privados, presentes na area de
intervengao e interessados neste processo, contribuam para uma efetiva e coerente operagao
de reabilitagéo urbana, no quadro de uma estreita articulagéo, fisica e funcional, com o tecido

urbano envolvente.

Figura 2 | Coimbra-Rio — imagem da Area de Reabilitagio Urbana
Fonte: Parque EXPO, 2012
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Para este efeito € necessario conciliar o importante trabalho de reabilitacdo da Baixa que tem
vindo a ser desenvolvido pela Coimbra Viva SRU e pela Camara Municipal de Coimbra (CMC),
com uma visao de futuro para o Centro Historico de Coimbra, que constitui o quadro global de
coeréncia do processo de reabilitagdo urbana e que reflete as grandes opgbes de

desenvolvimento urbano da cidade e do seu centro tradicional.

O presente documento configura-se, assim, como um instrumento de natureza estratégica e
operacional que, num primeiro momento, numa perspetiva de compreender e agir sobre o todo,
desenvolve uma visao de conjunto e integradora para o Centro Histérico de Coimbra e, num
segundo momento, centrando-se na ARU da frente rio da Baixa de Coimbra, desenvolve o

PERU para este territério particular.
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2. Notas metodoldgicas

A concretizacdo de uma ORU desta natureza exige, necessariamente, uma compreensao plena
do territério, nas suas diferentes escalas e dinamicas, e uma ampla concertacao dos interesses
dos diferentes agentes, publicos e privados. Deste modo, justifica-se a opgéo por uma
metodologia de abordagem integrada e integradora, quer no que respeita a concecdo da
operacao, quer no que respeita a interligagdo da concegéo com a sua concretizagao, de forma
a garantir uma efetiva capacidade de resposta em todos os dominios e a compreensao das
interacoes, dependéncias e efeitos potenciadores de cada uma das propostas/agbes em

relacédo a um conjunto que se pretende que seja coerente e sustentavel.

O presente relatério € o produto final de um trabalho desenvolvido no quadro de uma

metodologia integrada de abordagem ao territério, que se pode sintetizar do seguinte modo:

FASE 0

Preparagao Assinatura do contrato
Preparagdo metodoldgica

FASE 1

Caracterizagao / Diagnostico Reconhecimento do territério
Caracterizagao do territério
Diagndstico estratégico

FASE 2

Viséo Estratégica Ambigao e futuro desejavel

para o Centro Histérico Modelo territorial
Projetos estruturantes

FASE 3

Definicao do Delimitagcao da ARU

Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana Opgcoes estratégicas
Definicdo de ambito da ORU
Identificacdo das ag¢oes
Modelo institucional

FASE 4

Operacionalizagao do Investimento

Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana Planeamento operacional e

financeiro

Figura 3 | Quadro metodoldgico
Fonte: Parque EXPO, 2012

Numa primeira fase foi desenvolvido o processo de caracterizagéo e diagndéstico do territério.
Este processo centrou-se na analise do conjunto de elementos documentais e cartograficos
disponiveis, pela consulta de bibliografia e num processo de reconhecimento do territério, com
0 objetivo de atingir um nivel de conhecimento solido e pormenorizado das dinamicas
especificas da cidade em varios dominios. O trabalho de caracterizacdo e diagnostico foi

efetuado em articulagao com a Coimbra Viva SRU e CMC.
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Na segunda fase, com base na caracterizagédo e diagnostico prévios, foi estabelecida uma
visdo de futuro, consubstanciada num modelo territorial de intervencdo e no conjunto de
projetos estruturantes, definindo uma proposta estratégica para o Centro Histérico de Coimbra
que se constitui como o quadro de coeréncia do PERU da frente rio da Baixa de Coimbra.

Na terceira e na quarta fase desenvolveu-se o PERU, detalhando as propostas de atuagao ao
nivel operativo e territorial. Procedeu-se a delimitagcdo da area de reabilitagdo urbana, a

definicio das opgbes estratégicas de reabilitacdo e a identificacdo das condicoes
programaticas, operativas, financeiras e institucionais que permitirao implementar a ORU.

Destacam-se as principais atividades que estruturaram o desenvolvimento do trabalho:

Andlise e tratamento da informagao disponibilizada pela Coimbra Viva SRU e CMC,
complementada com o trabalho de campo necessério, referente ao enquadramento
historico e patrimonial; caracterizacdo do territério do ponto de vista fisico, ambiental e
socioeconémico; caracterizacao urbanistica, incluindo andlise do edificado, dos usos
dominantes, do espago publico e das infraestruturas; e caracterizacdo das
acessibilidades e mobilidade.

Andlise dos documentos estratégicos e instrumentos de gestao territorial em vigor, em
elaboragdo ou em revisdo, com impacto na area de intervencéo e que se revelaram

importantes para a definicao da estratégia a desenvolver.

Andlise dos pressupostos, condicionantes e potencialidades do territério, através da
elaboracao de um diagnostico prospetivo sobre varias oticas (urbanistica, ambiental,
sociocultural e econémico-financeira), permitindo a definicdo de conceitos e orientacoes
estratégicas para a sua regeneragao e valorizacéo, bem como a resolugéo eficaz de

possiveis constrangimentos.

Estabelecimento de uma visao de futuro, com a definicao de um conceito global para o
Centro Histérico de Coimbra e identificacdo da sua vocacao e/ou vocagdes, bem como
de um conceito de regeneragdao urbana e ambiental que permita apostar nas suas
especificidades e, assim, contribuir para uma maior dinamica deste territorio.

Definicao de uma estratégia integrada de desenvolvimento e de um modelo territorial
para o Centro Histérico de Coimbra, harmonizada com a sua envolvente e com as outras
polaridades da cidade, que promova o seu desenvolvimento, de forma
socioeconomicamente equilibrada e ambientalmente sustentavel. Esta estratégia articula-
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se com 0s objetivos estratégicos estabelecidos pelo Municipio e apoia-se num conjunto
de projetos estruturantes.

Delimitacdo da ARU e seu enquadramento nas opcdes de desenvolvimento urbano do
Municipio, particularmente na visdo e na estratégia de desenvolvimento e territorial para
o Centro Histérico. Sao sistematizados e sintetizados os elementos de caracterizagcao
necessarios para legitimar a delimitacdo da ARU que, pelas suas caracteristicas de
obsolescéncia ou degradagéo, justifica a intervencao.

Definicao dos elementos de base do PERU, designadamente:

— Opgoes estratégicas de reabilitacao e de revitalizacao urbana, com identificacao
das linhas estratégicas de intervencéo e dos projetos estruturantes que, pela sua
natureza, localizacdo e importancia, sejam capazes de gerar fendmenos de
contaminacao positiva para a regeneracao e valorizacao da ARU e sua envolvente.
Estas opgobes estao associadas a visao de futuro para o Centro Historico;

— Tipologia da ORU;
— Prazo de execucao da ORU;
— Prioridades e objetivos na execugao da ORU;

— Agbes estruturantes da ORU no dominio da reabilitagdo do edificado, espago
publico, infraestruturas, equipamentos, atividades econdmicas, mobilidade e
acessibilidades;

— Estimativa do investimento, com descriminacdo do investimento publico e das

acoes de iniciativa publica, e identificacao das fontes de financiamento;

— Planeamento fisico previsional e estimativa orgamental, com a programacao
temporal da execucao das acoes e a respetiva reparticao do investimento.

— Modelo de gestao e de execucao da ORU, com identificacdo da entidade gestora e
poderes conferidos;

— (Quadro de apoios e incentivos e solucbes de financiamento as agbdes de
reabilitacao executadas pelos proprietarios e demais titulares de direitos;

— Condigdes de aplicagao dos instrumentos de execucao de reabilitagcao urbana
legalmente previstos; e,

— ldentificacéo de eventuais medidas especificas de gestao territorial e urbanistica a
adotar para implementagao da operacao.

PARQU:=XPO

1/17



COIMBRA RIO | AREA DE REABILITACAO URBANA

VOLUME A - PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

¢ ldentificagao de linhas de orientagcao para o desenvolvimento de acgdes de marketing
territorial, tendo em vista uma estratégia de comunicacdo capaz de contribuir para
divulgacao da operacao e, consequentemente aumentar o seu potencial de atratividade.

Neste trabalho, a Parque EXPO contou com a assessoria técnica especializada da empresa
MW, planeamento e arquitetura, Lda., representada pelo seu coordenador técnico Prof. Arq.
Walter Rossa. Esta assessoria técnica, mercé da experiéncia consolidada nos dominios do
planeamento urbano e da reabilitagao urbana e também no vasto conhecimento do territdrio em
questao, revelou-se de particular importancia para a leitura do territorio e definicdo da proposta

nas suas multiplas dimensoes.

Reunides de trabalho

As reunides de trabalho realizadas revelaram-se de extrema importancia para a aquisicao e
consolidacdo do conhecimento da equipa técnica sobre a realidade da area de intervencéo e
da sua envolvente, através da recolha de um conjunto de informagéao relevante que contribuiu
para um adequado conhecimento do territério em todas as suas vertentes e interesses.

Essa informagéao revelou-se fundamental na definicao da vis&o estratégica — conceito global e
objetivos gerais — para o Centro Histérico de Coimbra, no estabelecimento das opcoes
estratégicas de reabilitacao e revitalizagéo para a ARU da frente rio da Baixa de Coimbra, bem
como na definicdo dos eixos prioritarios de intervencéao e respetivas acdes estruturantes de

reabilitagao e revitalizacdo urbana.

Todas as entidades participantes nestas reunides manifestaram, de forma generalizada,
vontade e disponibilidade em colaborar, das mais variadas formas ao seu alcance, no processo
de reabilitacdo urbana da area de estudo, bem como uma significativa compreensao pela
necessidade de uma operagao de reabilitacdo urbana global que possa vir a contribuir, de
forma decisiva, para a inversao da situacao atualmente existente, promovendo um efetivo

processo de regeneracao urbana.
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Para além das reunides iniciais, para preparacao do trabalho a realizar, e especificas, para
acompanhar o seu desenvolvimento, realizadas com a Coimbra Viva SRU e com a Direcéo
Municipal da Administracdo do Territorio da CMC, foram realizadas reunides de trabalho com

as seguintes entidades:

¢ Diversas diregOes e departamentos da CMC

Servigos Municipalizados de Transportes Urbanos de Coimbra

Turismo de Coimbra

Junta de Freguesia da Almedina

Junta de Freguesia de Santa Cruz

Junta de Freguesia de Sao Bartolomeu

Junta de Freguesia da Sé Nova

Autoridade Nacional de Protecéo Civil | Comando Distrital de Operagbes de Socorro

Direcéo Regional de Cultura do Centro

Universidade de Coimbra

Universidade de Coimbra | Gabinete de candidatura a UNESCO

Fundacgao Bissaya Barreto

Ateneu de Coimbra

Agéncia para a Promogéao da Baixa de Coimbra

Associacao dos Industriais de Hotelaria e Restauragao do Centro

Metro Mondego

Refira-se, também, as reunides de trabalho realizadas com o Gabinete para o Centro Historico
da CMC, no ambito da preparagcédo e acompanhamento do trabalho centrado na reabilitacédo
urbana da ARU da Alta de Coimbra, que em muito contribuiram para uma compreenséo integral
do Centro Histérico de Coimbra e das diferentes areas que o compdem.
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Reconhecimento do Territério

O programa de reunides de trabalho foi acompanhado por jornadas de reconhecimento do
territorio, realizadas entre julho de 2011 e janeiro de 2012, que, para além de proporcionarem a
toda a equipa técnica o contacto direto com a area de intervencéo, permitiu completar e
atualizar toda a informacao disponibilizada pela Coimbra Viva SRU, CMC e pelas varias
entidades contactadas, particularmente ao nivel do edificado (patriménio, estado de
conservagao, numero de pisos e usos), espago publico (sistema de vistas, infraestruturas
gerais, pavimentos e mobiliario urbano), mobilidade e acessibilidades.

De igual modo, este trabalho de reconhecimento do territério proporcionou, a toda a equipa
técnica, a oportunidade de auferir de um contacto préximo, detalhado e rigoroso com a area de
intervencéo e com toda a area de estudo, fundamental como suporte para a concretizacao de
uma viséo global para o Centro Histérico e da estratégias e objetivos para a reabilitacdo e

revitalizagao urbana da frente rio da Baixa de Coimbra.
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Figura 4 | Coimbra-Rio — algumas imagens da area de intervencéo
Fonte: Parque EXPO, 2012
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3. Estrutura global do documento

Do ponto de vista material e documental, a estrutura global do documento, organizada em

duas partes, da resposta: (i) a necessidade de formulacdo de um pensamento global e de uma

estratégia integrada de reabilitagdo e de revitalizacdo urbana para o Centro Histérico de

Coimbra (visdo para o Centro Histérico), que funcione como quadro de coeréncia das

diferentes operacdes de reabilitacdo urbana que possam vir a ocorrer neste territorio; e, (ii) as

condigbes especificas necessarias para o desenvolvimento da operacao de reabilitagao urbana

da frente rio da Baixa de Coimbra (Programa Estratégico de Reabilitacao Urbana), de acordo

com as exigéncias estabelecidas no regime juridico da reabilitagéo urbana para o instrumento

proprio:

¢ Parte | - Visao para o Centro Histérico:

Coimbra, breve reflexao sobre o territério (reflexdo sobre o futuro de Coimbra, com
identificacao das questdes chave para a viséo e estratégia a adotar, e sintese de
diagnostico, com analise SWOT);

Visao de futuro (definicao de um conceito global de intervencao e das ambigoes);

Eixos estratégicos de intervencao (definicdo dos eixos e dos objetivos estratégicos
de intervengao);

Modelo territorial;
Projetos estruturantes;

Principios de governanca.

¢ Parte Il - Programa Estratégico de Reabilitacdo Urbana

PARQU:=XPO

Delimitacao da ARU;

Caracterizagao e diagnostico da ARU;

Opcoes estratégicas de reabilitacdo e de revitalizagao urbana;

Ambito da ORU (tipologia, prazo, prioridades e objetivos de execucao);

Definicao da ORU (agbes de reabilitacao nos diferentes dominios; estimativa de

investimento; fontes de financiamento; planeamento operacional € financeiro);

Modelo institucional (modelo gestdo da ARU; modelo de execucao da ORU;
condicOes de aplicacao dos instrumentos de execugao);
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- Quadro de apoios, incentivos e solugbes de financiamento das acbes de

reabilitacao do edificado, da iniciativa dos particulares;

- Unidades de intervencao (programa de intervengédo para trés unidades de
intervencgéao prioritarias: Avenida Emidio Navarro, “Coimbra A" e “Arnado-rio”);

- Medidas especificas de gestdo urbanistica (medidas decorrentes da aplicacdo do
novo Regulamento Municipal de Edificacdo, Recuperacédo e Reconversao
Urbanistica da Area afeta & candidatura da Universidade de Coimbra a patriménio
mundial da UNESCO, incluindo a zona de protecao).

Com este documento, pretende-se dotar a Coimbra Viva SRU de uma ferramenta que funcione
simultaneamente como:

Um instrumento operativo que contribua, com novos principios e mecanismos, para o

aproveitamento das oportunidades no dominio de intervencdo nas cidades e da
reabilitacado urbana, alicercado numa estratégia que identifica uma direcdo que

permitira canalizar os agentes e 0s recursos segundo um objetivo comum;

Um robustecimento das responsabilidades e competéncias em matéria de reabilitacéo

urbana, através da valorizagdo da autonomia financeira e da gestdo empresarial, da
capacidade de envolvimento direto dos agentes privados e de uma articulagao efetiva
de processos e vontades entre estes e a entidade gestora responséavel pela
coordenagéo das intervencoes, ou ainda pela valorizagdo do carater integrado das
intervencdes, procurando solugbes coerentes entre os aspetos funcionais,

econdmicos, sociais, culturais e ambientais das areas a reabilitar.
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1. Breve reflexao sobre o territdrio

A fim de se obter uma leitura global e integrada do territério, fundamental para a formulacao da
proposta estratégica para o Centro Histérico de Coimbra e das opgoes estratégicas e solugoes
de reabilitagdo e revitalizacdo para a ARU da frente de rio da cidade de Coimbra, foi
desenvolvido um trabalho de caracterizacao — Estudos de Caracterizacao (Volume B), que se
socorreu do vasto conjunto de informacao disponivel, resultado de multiplos estudos, planos e
projetos elaborados para Coimbra e para o seu Centro Histérico, nos Ultimos anos.

Os Estudos de Caracterizagao, que fundamentam e legitimam as opcdes tomadas, centram-se
numa leitura de Coimbra nas suas diferentes escalas e ambitos territoriais (nacional, regional e
local), devidamente pormenorizada no que concerne a area de intervencao e envolvente
préoxima, abrangendo as diferentes vertentes de andlise (territorial, fisica, ambiental, social,
econdmica, urbanistica, da mobilidade e riscos).

Estes Estudos refletem a situacdo existente e desenvolvem uma andlise prospetiva das
transformacoes expetaveis para este territorio, sintetizada numa analise SWOT (Strengths,
Weaknesses, Opportunities and Threats), apresentada mais a frente, que reflete os pontos fortes
e os pontos fracos determinados a partir das caracteristicas particulares deste territério, e as
oportunidades e as ameagas resultantes dos fatores externos que o condicionam.

Esta analise, como referido, é fundamental no processo de construcido da estratégia para o
territério, todavia, existem questdbes que escapam a este tipo de analises sistematicas e
exaustivas. Esta limitacdo pode ser suprida por via de uma observacao participada e do
cruzamento de diferentes leituras da realidade, que permitem delimitar e antever um conjunto
de questbes chave para a definicio de uma visdao de futuro. S&o estas questdes que
seguidamente se sintetizam numa breve reflexao sobre o futuro deste territério, que constitui o
elo de coeréncia entre o diagndstico e a proposta estratégica.
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1.1. Coimbra, que futuro?

Por razbes e formas diversas, Coimbra tem o estatuto de terceira cidade do pals, uma capital
do Centro, situada entre Lisboa e Porto. Esta condicao ja foi mais clara, pois outras cidades do
Centro-Litoral desenvolveram-se disputando esse estatuto. Porém o desenvolvimento de Aveiro,
Viseu e Leiria acaba por estar a reforcar a centralidade coimbré, que ndo sé continua a ser uma
cidade mais populosa, extensa, densa e intensa que qualquer uma daquelas, como esta
geograficamente no centro do perimetro por elas definido. Acresga-se o papel que algumas
valéncias urbanas continuam a desempenhar — designadamente de servicos como, por
exemplo, a Universidade e, dela, a medicina — mesmo além de toda essa regiao.

Estes s&o apenas alguns argumentos para a centralidade de Coimbra no designado Sistema
Metropolitano do Centro Litoral, consagrado no Programa Nacional da Politica de Ordenamento
do Territorio' (PNPOT). Com o desenvolvimento conjunto, mas ainda por integrar, desses
quatro polos urbanos, esse sistema caminha a passos largos para a consubstanciagao de uma
area metropolitana que, inevitavelmente, serd de Coimbra e, a mais longo prazo, se
“conurbara” com as de Lisboa e Porto, ou seja, todo o litoral portugués a norte de Sines.
Qualquer acédo de média ou grande escala sobre este territorio devera ter em linha de conta
este designio, ou melhor, futuro provavel. Se devidamente orquestrado, esse ganho de massa e
dimensdo podem ser a base para uma competitividade sustentada no quadro urbano da

Europa do Atlantico.

Como em territério, ambiente e paisagem o que parece é, a imagem de centro metropolitano
que ja se verifica em Coimbra carece de clarificagao, afirmagao e, assim, desenvolvimento.
Cidade de paisagem — condicéo imposta pela especificidade do seu suporte territorial —, a
melhoria global e integrada da qualidade urbana tem como elemento aferidor a sua imagem
interna e externa, de acessos, percursos e estadias. Se, como em qualquer cidade de
dimenséo média ou superior, as periferias se desenvolveram de forma menos acautelada, ndo
pode ser esse modelo ainda por consolidar a contaminar o centro, mas sim o inverso, ou seja,
o territério consolidado, mas nem por isso menos carente de gestao, a ditar as regras e a
sugerir modelos para a sua envolvente. Cidade gera cidade, € essa a maxima para qualquer
centro de um primeiro mundo. Nao se afirma a centralidade de um nucleo urbano sem

fortalecer o seu centro.

! Aprovado pela Lei n.° 58/2007, de 4 de setembro
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A histéria e a geografia da cidade transmitem-nos que a centralidade de Coimbra se deve, em
primeira ordem, ao sistema territorial do rio que a determinou como urbe. Com tudo o que de
fisico e socioecondmico isso possa implicar, Alto e Baixo Mondego (ou Litoral e Interior) tém a
sua charneira em Coimbra, o que ndo apenas de forma simbdlica tem tradugéo na toponimia
usada para a divisdo morfolégica das areas urbanas de identidade: a Alta e a Baixa, a cuja
regeneracéo se dedica este estudo. Das morfologias, vivéncias e arquiteturas diversas
emergem problemas diversos. Da sua inequivoca complementaridade impde-se a sua
resolucao integrada.

A cidade nasceu na Alta, mas foi tentando a Baixa tanto quanto o Mondego |he foi permitindo.
O vale largo enchia amilde, até que os sedimentos o foram preenchendo e criando plataformas
suscetiveis de ocupacdo numa e outra margem. As pontes sucederam-se umas sobre outras,
cada vez mais extensas, pois, ao subir, o fundo do vale alargava-se. A Baixa em encosta deu
lugar a Baixa plana, na mesma inundavel. H4 pouco mais de um século tudo isso se consolidou
com as obras de construgao das margens artificiais frente a cidade e, ha escassas décadas, a
ponte acude estabilizou o leito e a superficie do rio encanado.

Na margem esquerda ficaram marcas profundas dessa luta por si prépria em conventos que se
inundaram e arruinaram, dos quais um foi ha pouco monumentalizado. A par de cicatrizes mal
resolvidas persistem feridas por suturar. Ambas se impoem ao urbanista como oportunidades.
Cintando a Baixa, o troco artificial da margem direita foi urbanizado a jusante, sob o signo do
desenvolvimento que a determinou: indUstria e ferrovia, das quais hoje apenas persiste parte da
Ultima. Mas, a montante, construiu-se um pequeno parque-jardim, que hoje nao pode deixar de
ser considerado como um mote. Segue-se-lhe mais parque que oculta urbanizacdes dispares,
deficientemente cozidas e consolidadas.

De facto, o centro da cidade continua, por tras dos escombros da industria, distante do rio,
mais ainda da outra margem. O Mondego, que determinou Coimbra e que desde sempre
inspirou o seu imaginario, aguarda pela sua reintegracéo na cidade, o que pode agora ser feito
através da reurbanizacéo dos vazios urbanos, das ruinas da industria, do canal do Bota Abaixo,
entre outros. Do outro lado, temos a ocupacgéo inconsistente e perdularia da margem, a
ameacga da urbanizagdo difusa da encosta, sem o respeito pela serenidade e imponéncia dos
dois conventos franciscanos.

Se 0 Mondego parece aspirar integrar a cidade, pelo seu lado esta necessita de reintegrar o
Mondego, agora como seu espaco central, motor de regeneracdo. A cidade necessita de se

rever, de se complementar na outra margem. Tendo crescido e densificado para o interior
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através de montes e vales, Coimbra tem agora o privilégio de poder recorrer a espago livre,
qualificado e privilegiado de expansao junto do seu locus de identidade. A Baixa pode e deve
reencontrar-se, reurbanizar-se sobre o Mondego e, com isso, tonificar a Alta ja com ténues

sinais de revitalizagéo. Sinergias de territorios sensiveis que ndo se podem perder.

Convergindo nessas dinamicas e realidades macro, insinuam-se valores em escalas que
requerem maior apuro, entre elas as dos elementos da identidade. Coimbra é um caso raro de
cidade onde uma parte significativa dos habitantes ndo é autéctone ou residente, o que se
deve, obviamente, a relevancia que a Universidade tem no seu quotidiano e estruturas. A
Universidade € o elemento congregador da vida e comunidade coimbra o que, por sua vez, a
projeta em diaspora. H4 um sentir de Coimbra que n&o é vivido na cidade, mas em meméria. E
assim regressamos a questao da imagem que, de um ponto de vista fisico, se compde a partir
do patriménio arquitetdnico e urbanistico. Do seu estudo e caraterizacdo emanam valores
estratégicos que, como tal, se impoe observar, manter e desenvolver.

Manutencao no que diz respeito ao patrimoénio arquitetdnico, desenvolvimento em tudo quanto
seja urbanistico. E uma divisao ardua que exige caracterizagéo e principios, mas também muita
flexibilidade e capacidade de gestao. A regeneracao urbana requer adaptacao do edificado aos
atuais requisitos de habitabilidade e conforto, a integracao de novas fungoes, etc. Isso nao se
faz com o restauro sistematico ou o engessamento do edificado. E t40 necessario elencar o
que é imperioso manter quanto o que se impde transformar, o que se afigura menos complexo
em Coimbra que em muitos outros lugares. O sistema monumental é claro e facil de ler no
conjunto urbano. Tal como as regras do que no urbanismo é crucial para a manutencéao e

desenvolvimento da identidade.

De maior complexidade e custo serao os sistemas urbanos de apoio, as infraestruturas,
algumas incognitas quando funcionam bem, outras necessariamente aparentes, mas sem se
deverem impor. Mais do que em qualquer outra situagao, numa cidade de paisagem as
infraestruturas querem-se apenas eficazes, sem interferéncia na imagem. Mas sao essenciais a
qualidade de vida, a alavancagem, suporte e desenvolvimento das atividades sociais e
econdémicas, a atratividade. E se faltam estruturas ao centro de Coimbra, muito em especial a
Alta que, mercé da sua acrépole universitaria e da sua monumentalidade, foi ficando de fora do
planeamento de quase tudo quanto se planeou para o todo urbano.

Na realidade é de planeamento integrado, ou seja, de estratégia de cidade que todo o
problema do centro de Coimbra carece e com ele a sua grande regiao metropolitana

emergente.
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1.2. Sintese de diagndstico

A analise SWOT que seguidamente se apresenta sintetiza a analise prospetiva desenvolvida ao
nivel da caraterizagao e do diagndstico do territorio, tendo presentes os diferentes dominios de
analise considerados, identificando os seus pontos fortes e os pontos fracos, que constituem
fatores enddgenos resultantes das caracteristicas particulares deste territério, e as
oportunidades e ameagas, consideradas como os fatores exdgenos resultantes das dinadmicas
externas de mudanga que condicionam positivamente ou negativamente o territério.

Esta andlise permite obter uma leitura objetiva dos aspetos positivos e negativos que devem
ser potenciados ou combatidos, respetivamente, ao nivel da definicdo da proposta estratégica
e das opcoOes de reabilitacdo que permitam afirmar este territério, tornando-o mais atrativo,

COeso e competitivo.

O objetivo &, portanto, com base nesta analise prospetiva, “desenhar” uma estratégia e um
quadro operacional de agdes, materiais e imateriais, que permitam tirar o maximo partido das
potencialidades que este territério oferece e das oportunidades capazes de contribuir para a
sua transformacao positiva e sustentavel e, simultaneamente, de atenuar as debilidades deste
territério e protege-lo dos fendmenos externos de mudanca que, direta ou indiretamente,

possam contribuir para o seu declinio e desqualificagao.
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ANALISE SwoT

PONTOS FORTES

:Posicao geoestratégica de Coimbra no territério nacional;

:Boa rede de acessihilidades rodoviaria e ferroviaria;

:Cidade média com raio de influéncia significativo nos concelhos limitrofes;
:Cidade universitaria com projegao nacional e internacional;

:Cidade historica com centro multifuncional e valioso do ponto de vista patrimonial
(historico, cultural, urbano e ambiental);

Concentragdo de recursos humanos jovens e qualificados;

:Servigos avangados e inovadores na area da salde e das novas tecnologias e existéncia
de espacgos equipados com capacidade para fixagcao de empresas;

:Paisagem “Coimhra e Baixo Mondego” com elevado valor identitario e vistas panoramicas
com qualidade cénica excecional sobre o Mondego e o Centro Histdrico;

:Concentragdo de equipamentos culturais e entidades com atividade cultural;

:0ferta diversificada de comércio e forte presenga e simbolismo do comércio de rua.
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PONTOS FRACOS

tDescentragem e fragilidade das ligacdes do Centro Historico no contexto da nova area urbana
de Coimbra;

tReduzido dinamismo empresarial e estrutura de emprego fortemente dependente dos servigos
publicos e dos servigos sociais e pessoais;

:Fraca articulagao entre entidades e atores locais/regionais;
tDeclinio e envelhecimento da populagdo residente no Centro Histdrico;

:Bloqueio da relagdo da cidade com as margens do rio e problemas de mobilidade entre
margens;

:Défice de ordenamento e reduzida urhanidade da margem esquerda do Mondego (Santa Clara);
Congestionamento do trafego rodovidrio no Centro Histérico e estacionamento desordenado;

:Perfis vidrios desincentivadores da adogdo de modos suaves de deslocagao;
:Caréncia de espagos verdes publicos e desqualificagao dos espacos livres de enquadramento;
:Concentracdo de unidades hoteleiras em zona pouco qualificada;

tPerda de vitalidade do comércio tradicional devido a instalagdo de grandes superficies
exteriores ao centro historico.

OPORTUNIDADES

:Cidade com historia e com capacidade atrativa de populagao e visitantes;

:Politica publica de intervencao nas cidades, privilegiando o financiamento de operagées
integradas de regeneragao urhana;

:Agilizacdo da reahilitagdo urhana, atraves de poderes publicos reforgados, heneficios e
incentivos fiscais e financeiros aos proprietarios, simplificacdo de procedimentos e dinamizagao
do mercado de arrendamento;

:Dinamizacao da Universidade e outros equipamentos educativos e de investigacdo de referéncia;

:Valorizagdo e incremento do alojamento local associado a atividade da Universidade de Coimbra
(estudantes nacionais e estrangeiros e investigadores);

:Candidatura da Universidade de Coimbra a patriménio mundial da UNESCO e integracdo em rede
de cidades historicas com elevado valor patrimonial e cultural;

tIncremento da procura turistica tematica associada ao turismo cultural e MI (meetings industry);
:Criacdo do Coimbra iParque - Parque de inovagao em ciéncia, tecnologia e salde;
:Nova estagdo multimodal de Coimbra;

:Capacidade da frente de rio para consolidacao da rede ecoldgica municipal e articulagao
entre areas urbanas, nomeadamente entre margens.

AMEAGAS

: Crise econdmica e reduzida capacidade de investimento publico e privado;

: Diminuicdo da capacidade de financiamento de politicas publicas e urbanas;

:Manutengao da situacao de perda de centralidade do Centro Histdrico no contexto da cidade;
:Tendéncia de despovoamento e envelhecimento demografico nos centros historicos;
tTendéncia de deslocalizagdo de equipamentos e servigos dos centros histaricos;

:Grau de dependéncia da Universidade enquanto fator de desenvolvimento da cidade;
:Expansao urbana desordenada em areas visualmente impactantes no Centro Histdrico;
tAtraso na concretizagao das novas infraestruturas de mobilidade previstas para a cidade;

tManutengdo de areas significativas do centro da cidade encerradas a utilizagdo puhlica.

PARQU=XPO

Figura 1 | Analise SWOT
Fonte: Parque EXPO, 2011
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2. Visao
2.1. Conceito global

A reflexdo antes desenvolvida sobre este territorio, assim como os documentos de carater
estratégico produzidos sobre Coimbra, identificam, com clareza, a evolucéao recente da cidade
e os desafios que se lhe colocam, nos préximos anos, em termos do seu desenvolvimento

econdmico, social e territorial.

A Universidade tem constituido, sempre, o grande veiculo de insercao da cidade no mundo,
como espaco de producao e difusao de “conhecimento”. Tem dado a Coimbra uma razao de
vida e constituiu o principal fator do seu crescimento, inovagao e desenvolvimento. O Centro
Historico, no seu conjunto, e o patrimoénio cultural que este integra, constituem uma excelente
mostra da evolucdo da Universidade e da histéria da cidade. E também esta percecao que o
turista procura.

A nivel nacional e regional, Coimbra tem vindo a desenvolver-se num espago intermédio entre
as duas grandes metropoles do pais. O seu papel polarizador na regidao Centro tem,
adicionalmente, nas Ultimas décadas, contribuido para o crescimento da cidade, que hoje

desenvolve, a sua escala, a sua propria area metropolitana.

Localmente, a cidade desenvolveu-se sobretudo nos quadrantes nascente e sul, formando uma
coroa periférica onde, as polaridades urbanas ja consolidadas (Solum/ Calhabé/ Bairro Norton
de Matos), se juntam novas polaridades, articuladas, funcionalmente, por uma circular externa
que se constitui como o principal canal de conexao. Destas, destacam-se os polos 2 e 3 da
Universidade de Coimbra, cada vez mais importantes nas dinamicas da cidade, sobretudo pela
sua elevada capacidade de atragao de pessoas e servigos.

Identificam-se também outras polaridades potenciais capazes de contribuir para o reequilibrio e
complementaridade do sistema urbano: a norte, a area envolvente a Nova Estagao Central de
Coimbra, um futuro polo de atividades econdémicas associado a nova estagao intermodal que
marcaréa a entrada poente da cidade e, na margem esquerda do Mondego, Santa Clara, um
espaco apto a acolher novas funcionalidades, que podera ser decisivo para a inversao do
urbanismo difuso que atualmente carateriza a expansao poente da cidade, com a introdugao
de melhores parédmetros de urbanidade.
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A cidade vai revelando, desta forma ainda inconsistente e a custo da perda de protagonismo
do seu centro tradicional, uma organizagao policéntrica. Neste quadro, sera decisivo para a
estratégia territorial a prosseguir que se corrija a trajetéria de esvaziamento do papel do Centro
Histdrico, que deve contribuir de forma decisiva para a vertebracéo do sistema urbano e para a
definicdo do modelo policéntrico da cidade. E por esta via que se podera conformar uma
verdadeira hierarquia das centralidades, “garante” de uma organizacao mais eficiente das
redes de equipamentos, acessibilidades e mobilidade e de uma distribuicao territorial mais
racional do investimento. E por esta via que Coimbra podera reforgar o seu papel enquanto
centralidade nacional e regional. E por esta via que Coimbra se podera afirmar no mundo,
como cidade do conhecimento e da inovagao.

Figura 2 | Visdo para o Centro Histérico de Coimbra — sistema urbano
Fonte: Parque EXPO, 2011
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Sera portanto vital a reafirmacdo do Centro Histérico como elemento central e de coeséao do
sistema urbano, que contribui para a estruturacao em rede das diferentes coroas e polaridades
urbanas, segundo uma légica dinamica de aprofundamento das complementaridades e de
criacao de sinergias, que se diferencia e gera atracao pela combinacao de vocagdes que mais
nenhum espaco da cidade pode oferecer: a multifuncionalidade, o patriménio cultural e a

relagdo Unica com o rio.

O Mondego continua a constituir, localmente, a principal referéncia fisica, paisagistica e
simbdlica da cidade, sendo que € no Centro Histérico que esta relacdo se expressa com mais
intensidade, num momento Unico de apropriacado do rio pela cidade. Esta tem, no entanto,
mantido uma relagao dificil com o rio, afastando dele o centro das dinamicas urbanas. O Centro
Histdrico, como elemento central e unificador da cidade, deve constituir um fator de articulacéo
das duas margens, contribuindo para a conciliacao entre a cidade e o rio.

A ambicao expressa para Coimbra ndo é compativel com um Centro Histérico fragil, que nao
interage com as outras polaridades da cidade, que ndo potencia o seu carater multifuncional e

a sua riqueza histoérica e patrimonial, e que negligencia a sua relagao exclusiva com o rio:

O recente fenémeno de metropolizagdo de Coimbra, que causa um crescente afluxo
diario ao centro da cidade, impde a necessidade de gerir territorialmente um cada vez
maior nimero de pessoas que ai pretende trabalhar, estudar ou adquirir bens e
servicos, tornando exigua a area afeta ao Centro Histérico para um desempenho
eficiente de todas as funcoes;

Esta situagdo induz a transferéncia para outras areas da cidade de importantes

funcoes, originando novas polaridades urbanas com grande representatividade nas
dindmicas urbanas (Polos 2 e 3 da Universidade de Coimbra), a que se juntam outros
espagos que constituem potenciais polaridades e momentos decisivos de
transformacao da cidade (area envolvente a Nova Estacdo Central de Coimbra e Santa
Clara), segundo um modelo policéntrico que carece de articulagao;

A afirmacéo da centralidade de Coimbra na regiao e o robustecimento e eficiéncia do

seu modelo urbano dificiimente se conseguirao atingir sem o fortalecimento do Centro
Histérico, que deve constituir-se como o elemento central e unificador do sistema
urbano policéntrico, quer através da sua articulacdo com as outras polaridades da
cidade, que o complementam, quer através da combinacéo e potenciacado das suas
vocagoes, que o diferenciam;
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A multifuncionalidade e o papel desempenhado enquanto espaco de concentragao

das funcbes de decisdo e de maior prestigio sdo fatores de diferenciacéo e
fortalecimento do Centro Histérico, que podem ser utilizados para a sua reafirmacéao.
Para tal, serd importante aprofundar a sua relevancia cultural, civica e econémica,
mitigando os impactes resultantes de dinamicas relocativas de algumas funcoes

relevantes;

O patriménio histérico e cultural do Centro Histérico € um elemento determinante de
afirmacéo. O Centro Historico necessita de uma leitura histérica e patrimonial completa
e conjunta de toda a area, que associe as duas margens, permitindo a fruicao de um
vasto patriménio representativo dos diferentes ciclos histéricos da cidade, com claras

vantagens para o turismo;

A sustentabilidade ambiental, o recreio e o lazer e a qualidade do espaco publico séo
hoje indissociaveis dos novos padroes de urbanidade. O Mondego e as suas margens
oferecem, neste lugar, condicdes Unicas para conferir ao centro da cidade essa nova
qualidade urbana, diferenciadora, principalmente quando devidamente articulados com

a rede principal de espagos publicos que estrutura a malha urbana.

Um Centro Histérico de Coimbra valorizado e coeso, que se afirma como elemento central e
unificador do sistema urbano policéntrico, fator de articulacdo das duas margens, elemento
Unico de apropriacdo do Mondego pela cidade, que nele concentra grande parte da vida
urbana e que valoriza e potencia a sua memaria e o patrimonio cultural, € a base da definicao
da visao que buscamos alcancar: “RE:CENTRAR O CENTRO HISTORICO DE COIMBRA”.
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Figura 3 | Visdo para o Centro Histérico de Coimbra — modelo concetual
Fonte: Parque EXPO, 2011
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Figura 4 | Visao para o Centro Histérico de Coimbra — modelo concetual 3D | vista sul

Fonte: Parque EXPO, 2011
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Figura 5| Visao para o Centro Histérico de Coimbra — modelo conceptual 3D | vista norte
Fonte: Parque EXPO, 2011
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2.2. Ambicoes

A viséo de futuro para o Centro Histérico de Coimbra alicerca-se na intencéo de catalisar e dar
resposta as ambicoes da cidade nas diferentes escalas territoriais em que se insere: global,

nacional/regional e local.

Assim, considera-se fundamental que a reabilitacdo do Centro Histérico se enquadre numa
estratégia urbana mais vasta, ja enunciada noutros documentos estratégicos recentemente
elaborados, que consolide Coimbra como:

¢ Uma nova metrépole;

A cidade do Mondego;

A cidade do conhecimento.

VISAO PARA O CENTRO HISTORICO DE COIMBRA

COIMBRA COIMBRA COIMBRA
UMA NOVA METRGPOLE CIDADE DO MONDEGO CIDADE DO CONHECIMENTO
e e — e —

RE:CENTRAR 0 CENTRO HISTORICO DE COIMBRA

Figura 6 | Visao para o Centro Histérico de Coimbra
Fonte: Parque EXPO, 2011
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Coimbra uma nova metropole (entre grandes metrépoles)

Coimbra possui uma localizagao estratégica privilegiada no centro do pais, numa posicao de
charneira entre as duas principais areas metropolitanas, Lisboa e Porto. E a cidade mais central
do sistema urbano multipolar do Centro, que engloba também as areas urbanas de Aveiro,
Viseu e Leiria, e que constitui uma peca essencial do processo de desenvolvimento nacional
como um dos motores da competitividade da economia e da afirmagao internacional de
Portugal.

O concelho de Coimbra registou, na década de 2001-2011, uma ligeira retracao populacional,
acompanhando a tendéncia evolutiva verificada na maioria dos municipios do continente

exteriores as areas de influéncia direta das metrépoles de Lisboa e Porto e ainda do Algarve.

No entanto, a cidade assiste, no mesmo periodo, ao crescimento populacional de um anel em
torno dos limites concelhios (20-30 Km do centro da cidade). Com efeito, no dltimo decénio,
quer os municipios de Montemor-o-Velho, Mealhada, Vila Nova de Poiares e Miranda do Corvo,

quer mais intensamente Lousa e Condeixa-a-Nova, registaram crescimentos populacionais.

Este fendmeno indicia um efeito de metropolizacdo desenvolvido recentemente com maior
intensidade pela cidade e que atinge uma dimenséao territorial significativa. A dinamica
demogréfica e econémica na area urbana de Coimbra ndo se pode medir pelo que sucede no
interior dos seus limites concelhios mas sim num territério mais vasto (area metropolitana) que

corresponde genericamente a bacia de emprego gerada pela cidade.

A missao de Coimbra a nivel regional/ nacional exige um Centro Histérico fortalecido e com um
papel determinante no sistema urbano e competitivo. Esta missao passara pela necessidade:

De reafirmar o Centro Histérico como elemento central e unificador do sistema urbano

policéntrico;

De acrescentar a Coimbra capacidade competitiva no dominio econémico;

De reforgar os fatores de internacionalizacao, com a criagcao de condigbes para o
desenvolvimento dos clusters do conhecimento, da salde e do turismo;

De acrescer o grau de urbanidade e melhorar as condicbes de atratividade
populacional e empresarial da cidade.
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O Centro Histérico nao se constitui atualmente apenas como o centro de comércio e servigos
para a populacao residente na cidade ou para turistas e visitantes ocasionais, serve também

diariamente uma area de influéncia mais alargada, que se estende aos concelhos limitrofes.

A criacao de condicbes de acesso, mobilidade e ambientais, para que a populacao possa
adquirir, com facilidade e qualidade, bens e servicos no Centro Histérico, € um requisito vital
para o desenvolvimento da cidade. A consideracao destas questdes implica necessariamente:

O desenvolvimento qualificado das atividades comercial e turistica (hotelaria e

restauracao) no centro da cidade;

A manutencao e especializacéo da funcéo residencial no interior do Centro Histérico,

nomeadamente na Baixa e nas suas imediacoes;

A criacao de boas condi¢bes de acessibilidade por parte da populacao residente em
outras areas da cidade, nomeadamente aos novos bairros residenciais.

Dois eixos estratégicos para a intervencéo de reabilitacdo do Centro Histérico decorrem
diretamente deste designio de Coimbra como uma nova metropole:
t Densificar a multifuncionalidade

t Reforcar conexdes e facilitar a mobilidade
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Figura 7 | Baixa de Coimbra
Fonte: Parque EXPO, 2011

Coimbra cidade do Mondego

A cidade de Coimbra possui, a nivel nacional, uma das raras paisagens urbanas ribeirinhas. Ao
estabelecer a ligacdo entre as areas naturais localizadas a jusante e montante da cidade de
Coimbra, o Mondego viabiliza uma articulacao harmoniosa entre a paisagem urbana, natural e

agricola, constituindo um elemento fundamental da estrutura ecoldgica municipal.

E no Centro Historico que a relagcao cidade-rio se expressa com maior intensidade. Elemento
determinante do urbanismo de Coimbra, o Mondego constitui um espaco simbdlico e de
grande representatividade na memdria da cidade.

E consensual que a redefinicao do modelo urbano de Coimbra e a estratégia de reabilitacio do
Centro Histérico deverao privilegiar o Mondego enquanto elemento central da estruturagao e da
requalificagdo da cidade. Todos os documentos de carater estratégico produzidos

recentemente assumem a necessidade de centrar a cidade no rio.
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O desenvolvimento de Coimbra nos Ultimos anos, com as novas direcoes e dinamicas de
crescimento da cidade e os atuais paradigmas da urbanidade, onde a sustentabilidade
ambiental, o lazer e a qualidade do espaco publico constituem valores essenciais, justificam a
ambigcao de um centro urbano abrangente, articulado com o Mondego e as suas margens.

A reabilitagdo do Centro Histérico deve assumir o rio como um elemento estruturante e de
qualificacdo da cidade, fundamental para a promocédo de uma forte integracdo, conexao fisica,
complementaridade funcional e densidade de relacionamento entre os elementos territoriais
(margem direita, rio e margem esquerda).

Esta “aproximacao” da cidade ao rio € hoje visivel, ainda que de forma timida, em alguns trogos
das suas margens. O Parque Verde Urbano, criado com a operacao Polis, revela a vocacao e o
potencial do rio e das suas margens no dominio do recreio e dos desportos nauticos, funcdes
que acrescentam qualidade a vivéncia urbana.

A criacdo de um continuo verde, apostando na ligagao da estrutura ecolégica principal
concelhia, através da criacao e requalificacdo de espagos verdes urbanos existentes ao longo
da area ribeirinha do Mondego, mesmo na zona mais central da cidade, constitui, assim, uma

prioridade da estratégia territorial e de reabilitacdo do Centro Histérico de Coimbra.

A este objetivo deve associar-se também, articuladamente, a valorizacdo dos espacos publicos
urbanos através da melhoria das suas condigoes fisicas e infraestruturais, de mobilidade e das
condicdes ambientais que permitam a sua fruicdo com total conforto e seguranca. Sera
igualmente fundamental a articulagdo dos espacos publicos segundo uma rede que permita
uma leitura continua da cidade e das diferentes tipologias de espaco que a formam.

Assim, a estratégia de reabilitacao para o Centro Historico de Coimbra deverd, inevitavelmente,
contribuir para:

¢ Valorizar a paisagem e potenciar a continuidade ecoldgica

= Valorizar o ambiente urbano
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Figura 8 | O Mondego e a cidade de Coimbra
Fonte: Parque EXPO, 2011

Coimbra cidade do conhecimento

Pela sua importancia e antiguidade, a Universidade de Coimbra é hoje um elemento
indissociavel da producdo de conhecimento universal e do desenvolvimento e difuséo da
cultura e lingua portuguesas. E principalmente a Universidade e o patriménio com esta

relacionado que proporcionam a Coimbra um lugar no mundo.

O Centro Histérico de Coimbra traduz, quer em termos urbanisticos, quer arquiteténicos, a
evolugao historica da Universidade, e constitui hoje, por isso, um patrimoénio de elevado valor
nacional e internacional.

Aquilo que se pode esperar da reabilitacdo do Centro Histdrico é, por isso, em primeiro lugar,
um enorme respeito pelo patrimonio cultural da cidade, pela sua salvaguarda e preservagao e,

principalmente, pela sua valorizagéo através de uma crescente fruigéo.

O Centro Histérico enquanto conjunto urbano possui, indubitavelmente, um maior significado e

valor que o somatorio dos diversos elementos patrimoniais nele localizados. Existem, no
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entanto, dispersos por toda a cidade — embora no centro tradicional se registe a maior
concentragado -, edificios com um valor patrimonial e simbdlico de elevada importancia no
contexto da histéria de Portugal e até universal. A Alta e a Baixa de Coimbra, a Rua da Sofia
com os seus antigos colégios e Santa Clara na margem esquerda do Mondego, séo referéncias

de relevo neste dominio.

O ordenamento territorial do Centro Histérico tera que considerar a valorizagao de qualquer
uma destas areas como vital no processo geral de reabilitacdo urbana e, para além disso,
constituir um quadro coerente e integrado em termos da sua leitura urbana conjunta e de
organizagao da atividade turistica que proporcionam.

O turismo constitui, alids, um dos usos indispensaveis para a obtencdo do objetivo de
valorizacao patrimonial referido, pelo que a preocupagdo com 0O seu desenvolvimento e
ordenamento devera estar presente em toda a construcao da estratégia de reabilitacdo urbana
do Centro Historico de Coimbra.

Neste contexto, algumas questbes ganham particular importancia no quadro de uma estratégia
de reabilitacao para o Centro Histérico de Coimbra:

A consideracéo do patriménio cultural (urbanistico, arquiteténico e da paisagem) como
a trave mestra orientadora da estratégia de reabilitacéo a desenvolver;

A necessidade de uma visdo conjunta e integrada das diferentes areas que constituem
o Centro Histérico (incluindo o rio e a margem esquerda), ndo s6 no que respeita a
analise da situacdo, mas principalmente relativamente as solugbes a implementar;

A consideragao do turismo como uma das principais funcoes a desenvolver para a
generalidade da éarea de intervencéo e do seu ordenamento e criagdo de condigcoes

para a maximizacao do seu aproveitamento, como um dos objetivos a atingir;

O desenvolvimento e valorizacao da oferta cultural.

Dois eixos estratégicos para a intervengao de reabilitagdo do Centro Histérico de Coimbra
decorrem diretamente deste designio de Coimbra como cidade do conhecimento:

¢ Valorizar o patriménio cultural

Desenvolver o turismo
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Figura 9 | Alta de Coimbra
Fonte: Parque EXPO, 2011

3. Eixos estrategicos de intervencao

A viséo e as ambicdes repousam num conjunto de eixos estratégicos de intervencéo centrados
em dominios fundamentais para a afirmagao de um Centro Histérico forte e dindmico do ponto
de vista social, econémico e cultural, com condicdes ambientais e urbanas de exceléncia e

com um papel central na coeséo do sistema urbano policéntrico.

O atual momento de crise econdémica e financeira e de transformacéo da nossa sociedade
justifica uma utilizagao parcimoniosa dos recursos e a concentracao destes em dominios de

intervencéao primordiais e prioritarios para a valorizacdo do Centro Histérico.

Neste contexto de fortes limitagdes, é possivel langar mao de um conjunto de acdes de custo
controlado com grande retorno para a cidade que, embora ndo cumprindo no imediato o
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cenario ideal de transformacgéo plena deste territério, € definidor do caminho de mudanca e
assegura as condicoes para que, no futuro, essa transformacgao seja uma realidade.

Este caminho passa necessariamente pela consolidacao da multifuncionalidade do Centro
Histérico, procurando manter e valorizar as fungbes nele instaladas e introduzindo novas
funcdes que assegurem uma maior e mais diversificada oferta e que aumentem a capacidade
para atracao de pessoas, bens e investimentos.

Passa também pelo reforco das conexdes e da mobilidade, assegurando ligagbes mais
eficientes entre o centro e as coroas urbanas e uma grande articulagao interna. A eliminacao
das barreiras fisicas e psicologicas que pontuam este territorio permitira assegurar uma leitura
urbana de continuidade e o incremento da mobilidade, nos seus diferentes modos.

A valorizacdo ambiental e paisagistica séo igualmente vetores fundamentais para a valorizacéo
do Centro Histérico. A paisagem singular que reflete a estratificagdo deste territério nos
diferentes momentos histéricos e, por isso, constitui um elemento identitario de grande valor,
deve ser valorizada. Também a valorizacédo do espago publico, enquanto elemento fulcral de

urbanidade, é uma garantia de um ambiente urbano mais qualificado.

Séao estes eixos de intervengao que, intervindo nas vocacoes que diferenciam e potenciam este
territério, permitirdo criar as condigcdes de qualificagdo que sustentaréo a afirmacéo progressiva
do Centro Histérico de Coimbra como um territério que proporciona uma boa qualidade de vida
e oferece condicoes favoraveis para a atividade econdmica.

Sao também estes eixos que permitirdo valorizar de forma mais efetiva dominios fundamentais

para a afirmagao internacional de Coimbra, como sao o patriménio cultural e o turismo.
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Densificar a Reforgar conexdes Valorizar a paisagem Valorizar o ambiente  Valorizar o patriménio Desenvolver o turismo
multifuncionalidade e facilitar a mobilidade e consolidar a urbhano cultural

continuidade ecoldgica

Figura 10 | Eixos estratégicos de intervengao no Centro Historico de Coimbra
Fonte: Parque EXPO, 2011

3.1. Densificar a multifuncionalidade

O crescimento da cidade de Coimbra descentralizou o Centro Histérico, quer na sua
localizacdo no contexto da ocupacgéo urbana do territério, quer na oferta de fungoes, resultado
do aparecimento de outras polaridades com oferta residencial, de comércio e servicos.

N&ao obstante, o Centro Histérico nao deixou de ser identificado como o centro da cidade,
mantendo o seu papel simbdlico, imagem social de Coimbra, assim como néo deixou de ser
procurado enquanto principal polo multifuncional, onde é possivel residir, trabalhar, visitar,
adquirir bens e aceder a servicos de indole diversa. H& servicos que sempre Ihe estiveram
associados e que continuam a exercer um forte poder de atragao, particularmente

equipamentos e/ou servigos publicos que muito contribuem para a dindmica existente.

Ainda que se possa fazer a distincao entre a Alta dominantemente residencial e a Baixa
eminentemente comercial e de servicos, a mescla de funcbes do Centro Histérico &€ uma

caracteristica Unica e principal responsavel pela atragao exercida no conjunto da Regiéo.

Esta, que se comega a estruturar enquanto metrépole, € a principal dinamizadora do Centro
Histérico, sendo necessério dota-lo de capacidade competitiva, assente no fortalecimento do
seu perfil multifuncional, associado ao comeércio de rua, a modelos inovadores de habitacéao, a
Servigos especializados e a novas atividades diferenciadoras, particularmente as baseadas no

conhecimento, na inovagao e desenvolvimento e na criatividade.
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A Baixa ainda representa atualmente o principal polo comercial da cidade, apesar de algum
desanimo por parte dos comerciantes motivado pelo aumento da concorréncia e o afastamento
da procura, com a abertura dos novos centros comerciais (em toda a Regiao).

No entanto, estudos recentes reforcam que o comércio de rua esta de regresso, tornando-se
novamente no modelo mais procurado nas grandes cidades. Efetivamente, o forte processo de
urbanizacao da maioria das cidades estimulou o0 consumo mas retirou a cidade dessa atividade
diaria. Isto porque as pessoas aderiram ao modelo do centro comercial, quando criado
considerado inovador e diferenciador, principalmente pela facilidade oferecida em termos de
estruturas de apoio ao processo de consumo (estacionamento, restauragao, recreagao e lazer)

e pela concentragao e diversidade massivas de oferta de bens.

A anélise de casos no contexto europeu e nacional revela a emergéncia de uma dinamica de
consolidacdo e regeneracgao da oferta comercial em espaco urbano e da apeténcia pela rua

como espaco privilegiado de interface com o consumidor.

Uma das conclusées principais encontradas para este fendmeno é que sdo cada vez mais as
marcas, nomeadamente internacionais, que preferem apostar no comeércio de rua, escolhendo,
para tal, as principais artérias dos centros urbanos mais importantes no nosso Pals. No entanto,
esta aposta levanta um problema as marcas: a falta de espagos adaptado a sua estratégia e a
pouca diversidade de espacos para instalacéo da loja. Apesar disso, “o comércio de rua € visto
como uma nova oportunidade de expanséo e alternativa aos centros comerciais” 2.

Coimbra, a semelhanca de Lisboa e do Porto, tem condicbes para se consolidar na oferta de
comércio de rua, bastando para isso valorizar e qualificar a Baixa da cidade, uma area desde
sempre afeta ao comércio e servigcos, articuladamente com a area envolvente, nomeadamente

com a Alta (v.g. eixo do Quebra Costas).

Essa valorizacao e qualificagao passam invariavelmente pela reabilitacao do edificado, mas
também pela estruturacdo e gestdo do espaco publico e pela criacdo de equipamentos de
apoio a atividade comercial, como seja a oferta de estacionamento publico, de equipamentos
de conforto (sanitarios e fraldarios) e de uma central de stocks, minimizando o risco inerente a

armazenagem e potenciando uma gestao eficaz dos mesmos.

De acordo com o mais recente “Inquérito aos Retalhistas 2009”, realizado pela consultora imobiliario
Cushman&Wakefield, é notéria a saturacdo do mercado de centros comerciais em Portugal, sendo esta realidade
evidente para 80% dos participantes na consulta efetuada, em 2009.

O inquérito teve por base uma amostra nao aleatéria de 400 retalhistas nacionais e internacionais, obtendo uma taxa de
resposta de 22%. Do painel de participantes, 52% eram de origem nacional.
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A ideia de gestao deve ser transversal a todo o polo comercial que constitui o préprio centro da
cidade, subjacente a estruturagdo do espaco publico (ligando-o ao espaco comercial e
promovendo a sua apropriacéo), a sinalizacdo e identificagao das lojas, a organizagao de um
plano dindmico de animacdo a promover em articulagdo com as multiplas entidades

associativas culturais e recreativas da cidade.

Falar da Baixa de Coimbra é falar de comércio de rua, mas também ¢é falar de servicos e
equipamentos publicos. Esta multiplicidade da oferta no Centro Histérico deve ser reforcada,
apostando na manutencdo dos grandes equipamentos publicos (v.g. escolas, tribunais,
direcoes gerais, institutos publicos) e na fixacdo de servigos inovadores. A promogao das
indUstrias criativas deve constituir também uma prioridade, reciclando as antigas estruturas
edificadas obsoletas para instalacdo de atividades ligadas a I1&D, que fomentem a industria do
conhecimento e estimulem a criatividade, explorando as tecnologias e as artes na criacao de
novos e inovadores produtos, numa articulacdo estreita entre o universo empresarial e a
universidade e aproveitando as capacidades ja hoje instaladas (v.g. Instituto Pedro Nunes).

O cimento que estrutura todo o conjunto do Centro Histérico de Coimbra, que promoveu e
dinamiza a multifuncionalidade que ainda hoje persiste e que urge reforcar, é o habitante. De
facto, nao faz sentido pensar no centro da cidade sem considerar os seus residentes. O Centro
Histérico de Coimbra resiste as varias ameagas — incéndio, abandono da atividade comercial,
deslocagao de equipamentos e servicos — porque ainda é habitado.

No que concerne a funcéo residencial o Centro Histérico de Coimbra vive uma certa dualidade.
Por um lado tem sido abandonado pelos estudantes, enquanto populacéo residente, devido a
deslocagao de muitos para as novas residéncias universitarias ou outras areas da cidade, que
oferecem melhores condigbes. Tem também vindo a decrescer a populagdo residente em
consequéncia do natural envelhecimento da populacéo.

Por outro lado, tém-se vindo a registar alguns focos de novas procuras, particularmente
associadas a reabilitacéo fisica do edificado, pessoas que optaram por se fixar no centro ou
que procuram investir para criar oferta para arrendar fracdes ou quartos, normalmente a
estudantes. E registado interesse por parte de professores e investigadores em se instalarem
no centro, bem como alunos, designadamente os oriundos de programas internacionais de
cooperagdo e mobilidade no ambito do Ensino Superior (v.g. Erasmus, Capes/UC), que
procuram num periodo curto da sua formacao académica conhecer outro pais, através de uma
cidade, percorrendo-a e interpretando-a no seu pulsar diario. Esse pulsar esta no centro da
cidade e sao os que vém de fora que mais rapidamente se apercebem disso.
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Neste ambito, a reabilitacdo do Centro Histérico de Coimbra passa pela promocéao da funcéo
residencial, reinventando modelos de habitagdo de acordo com uma procura ja existente e que
se pretende dinamizar (v.g. estudantes, professores, investigadores, artistas).

Para além destes, ndo é de descurar o potencial interesse que a populagado em geral possa ter
por esta zona da cidade a partir do momento que a sua dindmica seja positivamente reforcada.
Os programas de apoio a rendas podem exercer neste aspeto um impulso determinante,
facilitando a instalagdo de novos residentes no centro, dando um pequeno apoio a renda ou
promovendo rendas adaptadas.

De igual forma ha que ter em conta que os novos modelos de habitar devem responder aos
novos modelos familiares, cada vez mais as familias sdo uma construcéo social em constante
mutacéo. O partilhar casa, tao comum quando se é estudante, comegca a definir-se como nova
tendéncia de aceder a residéncia propria, no sentido do seu usufruto, partilhando o espaco
residencial com amigos e/ou familiares, minimizando esforcos financeiros, mas também,
sentimentos de inseguranca e solidao.

Por ultimo, importa referir o recreio e o lazer, nos centros histéricos geralmente associado as
atividades de fruigdo do patriménio cultural. Neste caso, o Centro Histérico de Coimbra
estabelece uma ligagao privilegiada com o Mondego, ainda pouco explorada. Claramente a
relacdo do Centro Histérico com as margens do Mondego precisa ser restabelecida,
eliminando obstaculos fisicos ja sem fungdo e dinamizando estruturas abandonadas e
obsoletas, permitindo criar novas areas com vocacao para o desenvolvimento de atividades
lidicas, que contribuirdo para a afirmacao da multifuncionalidade do Centro Histérico.

Estrategicamente, no que se refere ao perfil funcional do Centro Histérico de Coimbra,
enumeram-se como principais objetivos estratégicos:
¢ Consolidar o modelo multifuncional,

¢ Valorizar a relagao do edificio com o espaco publico;

Promover a requalificagédo do comeércio;

Promover a reabilitacdo do parque edificado;

Introduzir diferentes tipologias de habitacao;

Promover a “indUstria criativa”;

Potenciar os equipamentos existentes.
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Figura 11 | Coimbra, Mercado D. Pedro V
Fonte: Parque EXPO, 2011

3.2. Reforcar conexodes e facilitar a mobilidade

O efeito de metropolizacéao criado pela cidade de Coimbra conduz a geragao de movimentos
pendulares convergentes num Unico ponto polarizador de centros urbanos como Condeixa-a-
Nova, Montemor-o-Velho, Miranda do Corvo, Penacova, Mealhada e Figueira da Foz. O sistema
de mobilidade definido por Coimbra e pelos concelhos vizinhos é suportado, principalmente,
por uma rede de acessibilidades radial centrada na area urbana de Coimbra.

A convergéncia de uma diversidade elevada de fluxos deve ser vista como uma oportunidade
para o desenvolvimento da cidade de Coimbra e do seu Centro Histérico, sendo porém claro
que o sistema de transportes e acessibilidade deve ser aperfeicoado de forma a melhorar a
mobilidade da populacéo. Esse aperfeicoamento passa por diminuir o impacto negativo do
trafego rodoviario intenso e por contrapor a impedancia existente na mobilidade interna da
cidade, principalmente na articulacdo do Centro Histérico com os restantes polos vitais da
cidade, associada sobretudo a complexidade das redes de mobilidade existentes.
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O reforgo das conexdes do Centro Histdrico com o exterior € por isso premente, sendo que
devera ser associado a medidas que permitam facilitar a mobilidade da populacdo. A forte
ligacéo do Centro Histérico com os principais polos da cidade de Coimbra, onde se destacam
os polos universitarios e o Solum, é essencial para reafirmar esta centralidade e criar novas

dindmicas urbanas, que permitirdo aumentar a sua atratividade.

O sistema de mobilidade e acessibilidade que integra o Centro Histérico deve ser reforgado e
estruturado incorporando os diversos modos de transporte em todos os niveis. Importara
também reforcar a ligagdo urbana entre margens, aproveitando e valorizando o0s
atravessamentos ja existentes e, num segundo momento, criando novos atravessamentos que

contribuam para uma rede urbana pedonal e ciclavel mais eficiente.

A rede viaria deve também ser melhorada de modo a minimizar o tréfego de atravessamento no
Centro Histérico e direcionar e racionalizar os movimentos no seu interior. Para isso é
necessaria a sua clara hierarquizagao tanto no Centro Histérico como na area de influéncia,
através da valorizacéo de eixos urbanos estruturantes. Os principais eixos de entrada no Centro
Histérico e de articulagdo com os diferentes polos da cidade devem ser claramente
identificados, tendo ciente que as fragilidades associadas as caracteristicas morfoldgicas e
funcionais da malha urbana, neste local, obrigam a minimizacdo do impacto rodoviario
existente nestes eixos de distribuicdo, através da criagdo de percursos alternativos, em

conjunto com o fomento e promocao de modos de transporte alternativos.

A reestruturacao e reformulagéo da rede viaria do Centro Histérico e sua envolvente também
sao importantes para a consolidacao e desfragmentacao da malha urbana e ligagéo da area de
intervencéo ao rio. As infraestruturas de transporte ndo podem constituir barreiras fisicas,
devendo proporcionar a permeabilidade da malha urbana, pelo que serd necessario intervir
sobre 0s eixos-chave: a Avenida Ferndo de Magalhaes e o canal ferroviario pesado. A ligacao
atualmente realizada pelos servigos ferroviarios da CP devera ser assegurada em transporte
publico e reforcada como eixo de mobilidade sustentavel alternativo ao acesso automovel.

O transporte publico, atualmente composto pelo transporte ferroviario e rodoviario, deve ter um
papel estruturante no sistema de mobilidade e acessibilidade da populacao, sendo por isso
importante a promocéao de um sistema eficiente e ambientalmente sustentavel, com uma forte
promocao da interoperabilidade, de forma a constituir uma alternativa fiavel ao transporte
individual. A interoperabilidade deve ser materializada numa rede de transportes estruturada e
articulada através de uma infraestrutura intermodal de transportes. A criacdo de canais
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exclusivos para o transporte publico € determinante para a melhoria do seu servico, sendo
importante a sua consideragao aquando da requalificacéo da rede viaria.

Os modos de mobilidade suave devem ser fomentados atraves da criagao de redes continuas
e seguras (rede pedonal e rede ciclavel dedicadas e partilhadas) que conectem diversos
pontos de interesse e que possibilitem a apropriacdo do espago publico pela populagdo. A
bicicleta deve ser encarada como mais um modo de transporte publico, nas plataformas que
conformam ambas as margens, sendo para isso adequado a implementacao de um servico de
bicicletas publicas associado a rede ciclavel, que permita o acesso a este modo de transporte
a toda a populacgao.

As caracteristicas morfolégicas do terreno e da malha edificada condicionam por vezes ligacéo
pedonal do Centro Histérico e a sua envolvente, assim como dificulta a mobilidade pedonal
interna. Consequentemente, € importante reforcar a ligacao entre a cota alta e a cota baixa e
criar mecanismos que permitem ao pedo circular com seguranca e comodidade. A ligacao
entre cotas pode ser realizada através de meios mecanicos ou através de Nnovos percursos

pedonais com caracteristicas que minimizem os declives existentes.

O estacionamento pode ser visto como um constrangimento para a atratividade do Centro
Histdrico. Por um lado, o estacionamento desordenado e invasivo tem impacto na apropriacéo
do espaco publico e no ambiente urbano. Por outro lado, a oferta de estacionamento
condiciona fortemente a procura por parte de residentes e visitantes, tendo também reflexos no
trafego automdével. Contudo, deve-se ter presente que nao importa apenas o numero de
lugares de estacionamento facultados, mas como estes se encontram distribuidos e
identificados pelo territério, logo, € determinante ordenar a oferta de estacionamento tendo em
vista a disciplina da procura.

Por Ultimo, importa focar a mobilidade interna do Centro Histérico, especialmente das areas
mais sensiveis, onde é relevante ter em conta a morfologia do terreno e da malha edificada e a
diversidade de utilizadores com caracteristicas e necessidades de mobilidade distintas. O
modo de acessibilidade de cada utilizador deve ser regulado através da permisséo ou
proibicdo de acesso motorizado. Devem também ser desenvolvidas medidas como: criagao de
espacos de kiss and drive para veiculos turisticos; bolsas de estacionamento para residentes;
reforgo das redes de transporte publico; servigos de transporte especializados; beneficiagdo do
espago publico, com implementacdo de sinalética e mobiliario urbano adequado;
implementacao de medidas de acalmia de trafego e de desincentivo a circulagao automovel.
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Estrategicamente, no que se refere a mobilidade e acessibilidades no Centro Histérico de
Coimbra, enumeram-se como principais objetivos estratégicos:

z Valorizar os eixos urbanos estruturantes;

= Reforcar as ligagdes entre margens do Mondego;

¢ Promover um transporte publico mais eficiente e ambientalmente sustentavel;
¢ Ordenar o estacionamento;

Fomentar a mobilidade suave;

¢ Diminuir o impacto do trafego automovel.

Figura 12 | Coimbra, Ponte do Agude
Fonte: Parque EXPO, 2011
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3.3. Valorizar a paisagem e potenciar a continuidade ecolégica

A unidade de paisagem “Coimbra e Baixo Mondego”? integra todo o vale do Mondego desde a
sua foz até a cidade de Coimbra, incluindo esta Ultima. A delimitacdo desta unidade, ao ligar
Coimbra e todo o troco jusante do Mondego realca a importancia estruturante do rio. A cidade
de Coimbra e todo o vale do Baixo Mondego configuram uma paisagem una, cujas dindmicas
se interrelacionam através do sistema rio.

O Plano Estratégico de Coimbra promove a “Recentragem da Cidade em torno do Rio com a
criagdo de um eixo verde ao longo do espelho de agua, a partir da qual, a intervencéo sobre as
restantes areas, se entroncaré com a area verde ribeirinha”*.

A estratégia de intervengao proposta da continuidade ao processo despoletado pelo Programa
Polis que deu inicio a criacdo do Parque Verde (margens esquerda e direita) e a recuperacéo
do Jardim Dr. Manuel Braga. Esta intervengdo enquadra-se no modelo territorial que consolida

aimagem de Coimbra como a “Cidade do Mondego”.

Numa viséo integrada, a area de intervengdo é enquadrada na dimens&o mais alargada do
territorio segundo uma estratégia que pretende integrar e valorizar as dinamicas que articulam
cidade-campo e urbano-rural, aqui entendidas como realidades complementares de uma
paisagem global. Pretende-se, desta forma, promover e valorizar os processos naturais e
culturais que vao transformando e construindo novas realidades ao longo do tempo. A
transformacéo da paisagem é um processo dinamico que abarca relagdes muito para além da
area de intervencéo e, neste contexto, a proposta incorpora uma visao alargada do territério e
define 0 Mondego como o sistema estruturante desta paisagem.

O Mondego constitui um sistema estruturante para o desenvolvimento da estrutura ecolégica
municipal, no sentido em que estabelece, de forma clara, a articulacao-ligacao entre espaco
natural, rural e urbano e, dentro do perimetro urbano, é suporte das ligacbes com a estrutura

3 “Contributos para a identificagdo e caracterizagdo da Paisagem de Portugal Continental”; Direcdo Geral de
Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Urbanistico (DGOTDU); Ministério do Ambiente e Ordenamento do
Territério e Departamento de Planeamento Biofisico e Arquitetura Paisagista da Universidade de Evora, 2001. O
documento identifica 128 unidades de paisagem para Portugal continental. As unidades de paisagem sao “areas com
caracteristicas relativamente homogéneas, no seu interior, sendo estas normalmente refletidas num padrao especifico
que se repete e diferencia a unidade em causa da area que a envolve. Para além deste padrao, para que se defina uma
unidade, deve haver uma coeréncia interna e um caracter proprio, identificavel do interior e do exterior e diretamente
associado as representacoes da paisagem na identidade local e/ou regional.

* Plano Estratégico de Coimbra; Documento Base; CMC/Deloitte, Coordenagéo Vasco Cunha, 2009, pg. 48.
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verde do sistema de encostas, através da consolidagado da continuidade entre jardins, parques
e logradouros.

As intervencbes apostam na valorizagao da qualidade cénica de toda a frente rio e na
salvaguarda das panoramicas visuais cidade-rio e rio-cidade numa estratégia que abarca todo
o Centro Histérico — edificado e espaco publico.

Paralelamente pretende-se promover a eficacia e sustentabilidade dos sistemas naturais no
interior da area urbana, garantindo a manutencao das areas de solo permeavel, a eficacia na
captagdo de aguas pluviais para a alimentacao de aquiferos subterraneos e o reforco da

estrutura verde.

Toda a estratégia se estrutura a partir do sistema rio-margens do Mondego e concretiza-se
através dos seguintes objetivos estratégicos:

Consolidar a Estrutura Ecoldgica Municipal através de uma abordagem que integra as
diversas escalas complementares;

Avrticular e valorizar os espacos verdes do Centro Histérico;

Reforcar a centralidade do Mondego e articular as duas margens;

Dar continuidade a vertente naturalizada das intervencdes na zona ribeirinha;

Valorizar a qualidade cénica da é&rea de intervencéo e salvaguardar as panoramicas
visuais cidade-rio e rio-cidade;

Promover a eficacia e sustentabilidade dos sistemas naturais no interior da area

urbana.
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Figura 13 | Coimbra, paisagem urbana

2011

Fonte: Parque EXPO,
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3.4. Valorizar o ambiente urbano

A valorizacao do Mondego na cidade de Coimbra, com a consolidacao e revitalizagao dos seus
espacos marginais, passa sobretudo pela dinamizacao da centralidade do rio a partir do
reforco da ligagao entre as duas margens, constituindo assim uma mesma unidade: um parque

ribeirinho para a area metropolitana, que integra o Centro Histérico.

A qualificagao das zonas marginais do Mondego motivaram um primeiro impulso para a
abertura da cidade ao rio e iniciaram um processo de requalificagao do ambiente urbano
através do parque verde para as duas margens. A estratégia de intervencdo a adotar da
continuidade a este primeiro impulso, reforcando a abertura ao rio e a permeabilizacao de cada
uma das areas entre si, através da valorizacdo dos trés sistemas que abarcam o espaco nao

edificado: 0 espago publico, os interiores de quarteirdo e a rede de mobilidade suave.

No quadro desta estratégia sera fundamental valorizar e articular o espaco publico e promover
a sua vertente multifuncional, garantindo a coexisténcia e compatibilidade dos usos (habitacéo,
comércio, turismo e recreio). Este processo deverd abranger varias vertentes: (i)
regulamentacgao clara da ocupagao da via publica, tanto no ordenamento do espago como dos
usos, de modo a contribuir para reforgar a atratividade e as dindmicas de animagao urbana
(diurna e noturna) e compatibilizé-las com as formas de habitar cada territério; (ii) ordenamento
espacial sistematizado ao nivel do mobiliario urbano, pavimentos, iluminacéo, sinalética,
sombra e estrutura verde, aumentado a funcionalidade e amenidade das diversas areas e
garantindo uma gestao e manutencao eficazes; (iii) melhoria das condicdes de conforto e
seguranga do espaco publico ao nivel da mobilidade; e, (iv) renovagéo programada das
infraestruturas urbanisticas, quer na serventia ao edificado, quer na serventia ao espaco

publico.

A dinamizacao das relacbes de proximidade e de vizinhanga também reveste um carater
prioritario, através da valorizacdo dos espacos privados de uso comum - interiores de
quarteirao e logradouros. Pretende-se, desta forma, promover a melhoria das relacdes de
proximidade e de vizinhanga no Centro Histdrico com vista a fixacdo de populacéo residente.
Através da ocupacao dos espacos de uso comum com equipamento de proximidade e areas
verdes de recreio motiva-se a qualidade dos espagos no interior das areas edificada dando
origem a espacos de vocacao convivial.

Paralelamente deve procurar-se incrementar a mobilidade pedonal na rede multifuncional, de
modo a articular as diversas vertentes de uso do espago publico: comercial, cultural e turistica.
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Pretende-se, assim, interligar as varias formas de uso e ocupagdo do espaco publico,
estabelecendo relacbes complementares entre 0s percursos turisticos e os restantes,
estabelecendo uma rede que cubra todo o Centro Histérico de forma hierarquizada. Para tal é
importante a implementacdo de elementos de coeréncia visual no espaco publico,

esteticamente enquadrados e simultaneamente eficazes ao nivel da informagao.

Um outro aspeto determinante para a atratividade do Centro Histérico € a melhoria da
seguranca e a limpeza no espago publico, uma vez que este possui um conjunto de situacoes
de risco e de insalubridade que obriga a uma acao imediata e eficaz por parte das entidades
competentes. A resposta a emergéncias encontra-se condicionada as barreiras espaciais
existentes no espaco publico, bem como as condicdes dos equipamentos existentes. Dotar o
espago publico de uma limpeza eficaz € um dos objetivos primordiais pois trata-se de uma area
urbana cuja populagao é maioritariamente estudantil e cuja presenca da Universidade possui
um peso significativo na producdo de residuos sélidos urbanos (RSU) no Centro Histérico,
especialmente em determinadas datas especificas ao longo do ano.

Por ultimo, havera que promover solugbes urbanas eco eficientes para que o espaco publico
adquira sustentabilidade, adotando medidas eco eficientes que passam pela implementagao
de solugdes alternativas de iluminacao (v.g. iluminagao LED), por percursos de mobilidade
suave e pela racionalizagdo do consumo de agua em infraestruturas no espaco publico. No
caso da reabilitacdo fisica do parque edificado, o objetivo sera prevalecer, sempre que
possivel, as solugdes eco eficientes com vista a reducao do consumo de energia.

\

Relativamente a valorizacdo do ambiente urbano, enumeram-se como principais objetivos

estratégicos:
= Valorizar e articular o espaco publico e promover a sua vertente multifuncional;
= Dinamizar as relacdes de proximidade e de vizinhanca;

¢ Incrementar a mobilidade pedonal numa rede multifuncional;

Melhorar a seguranca e a limpeza no espaco publico;

= Promover solucdes urbanas eco eficientes.
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Figura 14 | Coimbra, espacgos publicos
Fonte: Parque EXPO, 2011
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3.5. Valorizar o patrimoénio cultural

A importancia do patriménio e da cultura de Coimbra, dominados pela presenca da
Universidade, sao elementos fundamentais na percecao da cidade, impondo-se em qualquer
estudo de ordenamento e valorizagao do territério. Sendo a importancia dessas permanéncias
culturais evidente no caso do patriménio monumental ligado a Universidade e a Igreja (v.g. Sés,
Santa Cruz, conventos e mosteiros, igrejas), € bem expresso no nimero de monumentos
classificados a varios niveis da cidade, ele ndo deixa de abranger formas de vida ligada a
vivéncia popular (v.g. Alta e Baixa), estudantil (v.g. Republicas) e um patriménio mais recente,
industrial e comercial, igualmente relevante, que constitui a memaoria da cidade dos séculos XIX

e XX (v.g. Baixa-rio).

Mesmo considerando que o presente estudo se centra em trés areas de reabilitacdo urbana,
limitrofes mas diversas, todas elas na margem direita do Mondego, deve-se considerar as
areas envolventes para assegurar que as estratégias que lhes sdo destinadas tém efeitos
positivos em todo o tecido urbano de Coimbra. E o caso da Universidade e das iniciativas para
o polo da Alta Universitaria, do papel de Santa Clara, entre outros.

E ainda necesséario considerar a singularidade de Coimbra ter um Centro Histérico vasto,
partilhado entre duas margens, que deve ser assumido e trabalhado como tal, e ndo como uma
reuniao dispar de pequenas e grandes centralidades.

De igual forma, ndo se podem ignorar os impactos que a crise econdémica e financeira tem e
tera em quaisquer planos que exijam recursos vastos. Nesse sentido, deve acreditar-se no
efeito de contaminacao positiva, abundantemente comprovado noutros locais, de projetos de
pequena e média dimensao, e na consideravel melhoria que projetos pontuais de valorizacao
do espaco publico tém na sua fruicdo e na capacidade de atracdo de monumentos e
equipamentos que com eles confinam. Esta pode ser uma estratégia de intervengéo exemplar a
esse nivel, e constituir uma mudanga de paradigma na abordagem do reordenamento do
territério.

Assegurar a valorizagado de percursos monumentais e culturais, garantir o acesso e a abertura
regular do patrimoénio civil e religioso, facilitar e melhorar ambientalmente a articulacao e
comunicacédo entre eles, associa-los por tipologias que correspondem a procura
crescentemente especializada do turismo nacional e internacional, sdo objetivos mais
importantes do que criar novas estruturas de muita visibilidade, sempre de financiamento e

manutencao dificeis.
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Mas porque a cultura ndo é so feita de materialidade, ha que proteger e desenvolver a oferta
cultural e criativa existente na cidade, que pode em parte — sobretudo nas areas e
competéncias menos estruturadas e apoiadas — ser instalada nas areas a tratar, satisfazendo
necessidades identificadas dos agentes culturais e de sectores econdmico-criativos
emergentes. Dessa maneira valorizam-se simultaneamente as pessoas, as criacdes, € 0S

espacos publicos e privados.

A consideragdo do valor turistico e econdmico destas areas, a atragdo que exerce
prioritariamente sobre estrangeiros de passagem ou residentes (caso dos estudantes), mas
que pode ser estendida a segmentos da populagao portuguesa com apeténcia por espagos

com memodria e valor cultural, devera ser tida em conta.

Tendo em conta este enquadramento, haveréa prioritariamente que valorizar o patriménio
edificado (reabilitacéo fisica do edificado e introducéo de novas fungdes). O Centro Historico
detém um grande conjunto de elementos edificados com valor cultural, que nuns (poucos)
casos se encontra em mau estado de conservagao, necessitando de reabilitacao fisica, mas na
maioria albergam usos desadequados (por inércia ou obsolescéncia) que urge alterar. A
conservacao deste patriménio sé pode ser eficiente se levada a cabo através de um programa
adequado e articulado de reabilitagdo fisica e funcional.

A Rua da Sofia constitui um forte testemunho do impacte histérico da Universidade na cidade,
sendo por isso um icone de Coimbra como “Cidade do Conhecimento”. Para além do efeito
urbanistico, criado pela prépria abertura desta via, a Rua da Sofia mantém um conjunto de
edificios (Colégios) de elevado valor patrimonial e simbdlico. Atualmente, face a sua
importancia enquanto intenso eixo rodoviario e a nado vivificagdo funcional dos edificios
histéricos, a Rua da Sofia encontra-se desvalorizada do ponto de vista cénico e a margem da
dindmica turistica e cultural da cidade. Urge pois promover a sua valorizagao fisica e
constituicao como polo de conhecimento, assegurando a sua integragao nos circuitos culturais
e turisticos nobres da cidade.

Paralelamente sera necessario diversificar e promover a oferta cultural, através da criacao e
instalacdo de novos equipamentos culturais, aproveitando edificios atualmente sem uso
definido ou com uso desadequado ou obsoleto, e criando e dinamizando eventos culturais
para, com isso, promover 0 aproveitamento € a animacao de espacos interiores e exteriores

com valor patrimonial.
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Também relevante sera o apoio que esta estratégia de intervencdo sobre o patrimoénio cultural
prestard ao processo de classificacdo e gestdo do Centro Histérico de Coimbra como
patriménio mundial da UNESCO. Parte do Centro Histérico de Coimbra — o mais diretamente
relacionado com a Universidade — encontra-se atualmente envolvido num processo de
classificagdo a patriménio mundial. A reabilitagdo urbana da generalidade do Centro Histoérico
da cidade constitui uma das questbes chave dessa candidatura e, por isso, esta estratégia ndo
podera deixar de considerar uma posicao de total e inequivoca colaboragdo nesse processo.

Por Ultimo, havera que consolidar a “Marca Coimbra”. O marketing territorial associado a
reabilitacdo do Centro Histérico de Coimbra deve contribuir para evidenciar os valores sociais e
culturais, materiais e imateriais, que este territério tem para oferecer e usufruir, vincando uma

“marca” forte: “Coimbra — Cidade do Conhecimento”.
Em suma, a estratégia de intervencéo no dominio da valorizagéo do patriménio cultural centra-
se nos seguintes objetivos estratégicos:

¢ Valorizar o patriménio edificado;

¢ Valorizar a Rua da Sofia como polo do conhecimento;

= Diversificar e promover a oferta cultural;

¢ Apoiar o processo de classificacdo e gestdo do Centro Histérico de Coimbra a
patriménio mundial da UNESCO;

Consolidar a “Marca Coimbra”.
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Figura 15 | Coimbra, Praga 8 de Maio
Fonte: Parque EXPO, 2011
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3.6. Desenvolver o turismo

O turismo constitui uma das atividades econdmicas que mais pode contribuir para o acréscimo
da capacidade competitiva e da projecao de Coimbra nos ambitos nacional e internacional e,
assim, ajudar a consubstanciar a missao e ambicao da cidade.

O desenvolvimento desta atividade é, para além disso, fulcral para dotar o Centro Histérico da
massa critica necessaria ao desenvolvimento de outras atividades como o comércio e servigos
e, logo, para a sua vivificagao. Consequentemente, importa considerar o turismo como peca
essencial da estratégia para a reabilitacdo do Centro Histérico.

Embora crescente nos Ultimos anos, a intensidade desta atividade encontra-se longe de atingir
o potencial que a cidade de Coimbra e principalmente o seu Centro Histérico comportam.

O turismo cultural, em formas mais ou menos massificadas de visita, constitui a base do
turismo de Coimbra e possui uma dimensdo média de estadia muito baixa. A qualificagéo e o
alargamento da oferta, quer em termos de produtos, quer de alojamento, no sentido de
corresponder a esta crescente procura turistica e de alargar o periodo da sua estadia, deverao
constituir uma das preocupacoes centrais da reabilitacdo do Centro Histérico de Coimbra.

A Universidade e o patriménio a ela associado constituem-se como o grande polo aglutinador
da capacidade de atracéo turistica da cidade. E evidente a necessidade de uma valorizacao
deste patrimoénio e a sua articulagao numa ¢tica de exploracéo turistica. Um roteiro de visitagédo
turistica da Universidade — aglutinando o valioso patrimonio religioso da cidade e enfatizando
tanto o patrimoénio construido como o imaterial — podera corporizar esta necessidade de
acrescer a oferta cultural da cidade e reter o turista por um periodo de tempo mais alargado do
que presentemente acontece. Em termos locativos este roteiro podera constituir também uma
forma de alargar espacialmente a visitagao turistica tradicional, que se estabelece atualmente
com maior intensidade entre a acrépole (Paco das Escolas) e a Baixa, a areas como as
polarizadas pela Rua da Sofia e Santa Clara.

Coimbra dispbe também de um conjunto de equipamento de &mbito cultural ou recreativo que
pode ser orientado para uma oferta mais (ou também) dirigida a procura turistica. Neste
contexto, € no presente momento, existem claramente lacunas em equipamento que acresca a
oferta no ambito dos congressos e outras grandes reunides e do desporto, recreio e lazer, por
exemplo. A dimensé&o do fluxo turistico a cidade, quer de ambito nacional quer internacional, faz
realgcar também a inexisténcia de estruturas de acolhimento e acompanhamento do turista num
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espaco central da area histérica da cidade. Dai que a promocao de novos equipamentos de
interesse turistico, ou a valorizacdo dos existentes deva constituir, também, um objetivo do
programa de reabilitacao a empreender.

A disponibilizacéo centralizada de informacéo sobre o Centro Histérico de Coimbra, quer para a
programagao da visita turistica, quer no desenrolar da mesma, constitui outro dos aspetos que
podera melhorar consideravelmente a procura turistica e a rentabilizagao da atividade. Criagao
e divulgacao de roteiros e percursos e de uma agenda cultural, ou a promogao de eventos de
carater cultural e recreativo de forma articulada, contribuirdo, certamente, para promover o
conhecimento do Centro Historico e da cidade e possibilitarao um crescimento e qualificagao
da atividade turistica.

Finalmente, o aumento e diversificagado da oferta de alojamentos turisticos constituira outro dos
objetivos da reabilitacdo do Centro Histérico de Coimbra. Efetivamente, o centro de Coimbra
possui uma oferta hoteleira relativamente reduzida e muito pouco diversificada. Sera necessario
prever e apoiar a instalacdo de novas unidades hoteleiras, das diferentes categorias,
articuladamente com os novos roteiros e areas de atracao turisticas e as necessidades de

qualificacdo do espago publico.

Estrategicamente, no que se refere ao desenvolvimento do turismo, destacam-se como

principais objetivos estratégicos:

Valorizar a Universidade de Coimbra como grande polo de atrag&o cultural e turistica;

Aumentar e diversificar a oferta hoteleira;

Valorizar e articular o patrimonio edificado numa ¢ética de exploracgao turistica;

= Promover o conhecimento do Centro Histérico e da cidade e as atividades culturais e
turisticas.
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Figura 16 | Coimbra, turistas no Quebra-Costas
Fonte: Parque EXPO, 2011
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OBJETIVOS ESTRATEGICOS

REABILITAC&O DO CENTRO I:I]STORICO DE COIMBRA
ESTRATEGIA DE INTERVENCAO

COIMBRA
UMA NOVA METROPOLE

RE:CENTRAR 0 CENTRO HISTORICO DE COIMBRA

1)

Densificar a
multifuncionalidade

Consolidar o modelo
multifuncional

Valorizar a relacao do
edificio com o espago
publico

Promover a requalificagao
do comércio

Promover a reabilitacao do
parque edificado

Introduzir diferentes
tipologias de habitagao

Promover a "inddstria
criativa"

Potenciar os equipamentos
existentes
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2)

Reforgar conexdes
e facilitar a mobilidade

Valorizar os eixos urhbanos
estruturantes

Reforcar as ligagbes entre
margens do Mondego

Promover um transporte
piblico mais eficiente e
ambientalmente mais
sustentavel

Ordenar o estacionamento

Fomentar a mobilidade suave

Diminuir o impacto do
trafego rodoviario

COIMBRA
CIDADE DO MONDEGOD

3)

Valorizar a paisagem
e consolidar a
continuidade ecolégica

Consolidar a Estrutura
Ecologica Municipal

Articular e valorizar os
espagos verdes do Centro
Historico

Reforgar a centralidade do
Mondego e articular as duas
margens

Dar continuidade a vertente
naturalizada das intervengoes
na zona ribeirinha

Valorizar a gualidade cenica
da area de intervengao e
salvaguardar as panordmicas
visuais cidade-rio e rio-cidade

Promover a eficacia e susten-
tabilidade dos sistemas natu-
rais no interior da area urhana

k)

Valorizar o ambiente
urbano

Valorizar e articular o
espaco publico e promover a
sua vertente multifuncional

Dinamizar as relagoes de
proximidade e de vizinhanca

Incrementar a mobilidade
pedonal numa rede
multifuncional

Melhorar a seguranga e a
limpeza no espago piblico

Promover solugGes urbanas
ecoeficientes
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COIMBRA
CIDADE DO CONHECIMENTO

5)

Valarizar o patrimdnio
cultural

Valorizar o patrimonio
edificado

Valorizar a Rua da Sofia
como polo do conhecimento

Diversificar e promover a
oferta cultural

Apoiar o processo de
classificagao do centro
histdrico a patrimanio
mundial da UNESCO

Consolidar a "Marca
Coimbra"

6)

Desenvolver o tucismo

Valorizar a Universidade de
Coimbra como grande polo
de atracao cultural e
turistica

Aumentar e diversificar a
oferta hoteleira

Valorizar e articular o
patrimonio edificado numa
otica de exploracao turistica

Promover o conhecimento do
Centro Historico e da cidade
e as atividades culturais e
tugisticas

Figura 17 | Eixos e objetivos estratégicos para a reabilitacdo do Centro Histérico de Coimbra

Fonte: Parque EXPO, 2011
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4. Modelo territorial

O modelo territorial que se apresenta oferece uma leitura sindptica da visdo de futuro para o
Centro Histérico de Coimbra que permitira traduzir neste territério, a médio/longo prazo, o0s
designios estabelecidos para Coimbra e a consequente aspiracao global e positiva de um
“Centro Histérico re:centrado”.

Nesta medida, o modelo espelha as opg¢des fundamentais de organizagao territorial que
permitirao que o Centro Histérico de Coimbra contribua para a afirmagao e consolidagéao de
uma centralidade urbana a nivel regional, articuladora das novas e potenciais polaridades da
cidade e centrada no Mondego, que se organiza de forma a potenciar os valores e a
diversidade patrimonial que a diferenciam — naturais e culturais — segundo uma estrutura
urbana otimizada e bem adaptada ao sftio, facilitadora da mobilidade e com uma distribuicéo
mais equilibrada das funcdes urbanas.

O modelo territorial adotado, decorrente de uma abordagem holistica dos grandes sistemas
que qualificam o territério (ambiental, funcional, de mobilidade, patrimonial e turistico) &, assim,
a traducéo de um compromisso entre as carateristicas particulares deste territorio, que durante
séculos influenciaram e moldaram aquela que € hoje a matriz urbana e diferenciadora do
Centro Histérico — o seu modelo implicito — e que necessariamente determinam as invariantes e
as tendéncias pesadas de organizacdo espacial e funcional, com uma ambicdo que visa

construir um Centro Histérico mais qualificado e competitivo.

Este modelo, necessariamente flexivel, fixa uma direcdo de desenvolvimento que permitira
reativar e recentrar o Centro Histérico de Coimbra como um espaco de polarizacéo de escala
regional/metropolitana e federador da cidade, que combina a sua dimensao histérica e
simbdlica com uma organizacéo espacial e funcional mais eficiente e flexivel, que articula as
tradicionais e as novas fungdes urbanas, centrais ou de proximidade, procurando criar um

espaco de forte vivéncia urbana adaptado aos novos modos de vida.
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E pela sua diversidade e pela combinacdo das suas vocacdes que o Centro Histérico de
Coimbra se diferencia e se pode afirmar — diversidade social, cultural e econdmica —, havendo
que sincronizar a resposta espacial e funcional com a sua histéria e patriménio e com uma vida
urbana naturalmente diferenciada e diversa. Nesta medida, a abordagem centra-se num
conjunto de opcdes chave traduzidas no modelo territorial e nos projetos estruturantes que
constituem a resposta operacional, a saber:

Um Centro dinamico e articulador de um espaco urbano policentrado

Um Centro Histérico multifuncional

Duas margens mais proximas e complementares

Um parque ribeirinho regional

Uma oferta turistica diversificada

Uma rede articulada de espagos publicos de qualidade

Eixos urbanos estruturantes valorizados

Uma mobilidade suave e eco eficiente
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Figura 18 | Modelo territorial para o Centro Histérico de Coimbra
Fonte: Parque EXPO, 2011
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Estrutura funcional

O crescimento urbano da cidade de Coimbra, registado nas Ultimas décadas, conduziu a
expansao residencial para areas mais periféricas da cidade, movimento acompanhado pela
localizacdo das grandes superficies comerciais e, também, pela criagdo de novos polos
universitarios onde se concentra uma parte muito consideravel dos servicos de Coimbra,
alargando, assim, 0s polos de concentragao de emprego na cidade.

Este movimento contribuiu para o crescimento de um novo policentrismo da cidade,
acarretando a descentralizacao funcional desta.

O Centro Historico de Coimbra, tem conseguido, neste contexto — até em comparagdo com
outras cidades com a mesma dimensao econémica e demografica —, manter uma consideravel
vitalidade, se ndo tanto em termos residenciais, certamente no que respeita ao comércio e

servicos, notando-se porém a deficiente articulacdo com as outras polaridades da cidade.

N&o contrariando o recente policentrismo na dindmica da cidade, o modelo territorial aqui
preconizado pretende conferir ao Centro Histérico um papel central e federador no
funcionamento da cidade através da articulagcao destes polos mais especializados e do garante
da existéncia de um centro metropolitano (Figura 19). Para tal € essencial:

Manter e alargar o carater multifuncional dos usos instalados no centro — reforcando a
sua importancia residencial, modernizando o comércio e 0s servicos, incentivando a
instalagdo da “industria criativa”, desenvolvendo o turismo e criando novas condicoes

de atragao de carater Itdico e recreativo;

Melhorar a acessibilidade do Centro Histérico no contexto da cidade e metrépole e

particularmente na relagado com as novas polaridades urbanas;

Criar condigdes para o alargamento da area de instalacdo de fungbes centrais para a
margem esquerda do Mondego - acrescendo a conetividade entre margens,
promovendo o crescimento residencial e a instalacdo de comércio e servigos
qualificados na margem esquerda, desenvolvendo areas de utilizagao ludico-recreativa
ao longo do Mondego e reforcando a capacidade de atragao cultural e turistica da

zona de Santa Clara.
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Figura 19 | Modelo territorial para o Centro Historico de Coimbra - Estrutura funcional
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Estrutura verde

O modelo territorial materializa a consolidacao da Estrutura Verde ao longo do Mondego para a
concretizacdo da ligacdo entre o espago urbano e a sua envolvente natural-agricola.
Paralelamente, esta Estrutura Verde promove a ligacdo do rio as encostas adjacentes. Esta
dupla articulacao assenta no pressuposto base de garantir a valorizagdo e salvaguarda da
Estrutura Ecoloégica Municipal.

Neste sentido, a proposta promove a continuidade e unidade dos espacos verdes ribeirinhos
com a criagao do Parque Ribeirinho e a articulacdo dos espacos verdes nas encostas do
Centro Histérico da qual resulta a criagao de uma “Cerca Verde” (Figura 20).

A proposta reforca a vocacéo recreativa e lidica do Mondego na cidade de Coimbra,
promovendo uma maior permeabilidade da cidade a paisagem ribeirinha e, consequentemente,
intensificando a ligacdo entre as duas margens através do reforco das ligagbes pedonais e
ciclaveis e da complementaridade dos programas de recreio e desporto a instalar em ambas as

margens.

Ao longo da margem direita concretiza-se a ligagao entre o Choupal e a cidade através da
criagdo de um grande espago verde publico entre este e o Parque Manuel Braga. Para a
margem esquerda as intervencdes futuras devem valorizar o caracter recreativo e desportivo da
frente ribeirinha, apostando na instalacdo de espacos verdes que, a semelhanca da margem
direita, garantam a unidade e continuidade da Estrutura Ecolégica Municipal ao longo do rio.
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Figura 20 | Modelo territorial para o Centro Historico de Coimbra - Estrutura verde
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Estrutura de acessibilidade e mobilidade

Como a grande maioria das cidades portuguesas, Coimbra detém um sistema de
acessibilidade baseado numa estrutura viaria radio-concéntrica que favorece as ligagdes com
atravessamento do centro da cidade. Com a expansao da cidade, nomeadamente com o
crescimento das novas urbanizacdes e centralidades mais periféricas, a acessibilidade ao

centro tornou-se mais dificil devido a sobrecarga gerada no sistema tradicional, criando
problemas de congestionamento e de sobre utilizacao das infraestruturas existentes.

A recente conclusao da circular externa, nao eliminando todos os problemas, veio contribuir de
forma decisiva para a resolucao do atravessamento do Centro Historico pelo trafego da cidade,
tornando obsoletas as solucbes até agora usadas e abrindo oportunidade para uma
reformulacao do sistema de acessibilidade e mobilidade no sentido de libertar mais espaco
para a mobilidade suave no Centro Histérico, para a valorizagdo do espaco publico, para a
melhoria das ligacdes aos novos polos residenciais e de servigos que se foram estabelecendo,
e para o acréscimo da conetividade interna, nomeadamente entre as duas margens do rio.

O modelo preconizado prevé (Figura 21):

O aumento significativo da oferta de transporte publico, com recursos a novos modos,
energeticamente mais amigos do ambiente, garantindo a ligagédo rapida as novas
polaridades da cidade;

A valorizacao e melhoria das condigdes de circulacao dos principais eixos de entrada e
saida no Centro Histérico, nomeadamente as Avenidas Ferndo de Magalhdes, Emidio
Navarro, Sa da Bandeira e Rua da Guarda Inglesa;

O acréscimo da conetividade interna da rede viaria, através da abertura de uma via
central (com trafego rodoviario), entre a Praca 8 de Maio e a Avenida Ferndo de
Magalhdes, da melhoria e do estabelecimento de novas travessias do Mondego e
completamento da rede viaria urbana;

O estabelecimento de uma solugao de trajetos integrada, utilizando ambas as margens
do rio;

O acréscimo das areas dedicadas a circulacdo pedonal e ciclavel, com especial enfase
para a Rua da Sofia a Ponte de Santa Clara e a Avenida Joao das Regras, a Avenida
Emidio Navarro e percursos diversos integrados no novo Parque do Mondego;
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¢ A melhoria das ligagbes entre a Alta e a Baixa, através da introdugao de novos meios

mecanicos para transposicao de desnivel.

———  Rede Vidria (existente) G Parque de Estacionamento (existente)

+mmmm  Rede de Transportes Coletivo Parque de Estacionamento (proposto)
Rede de Metro = Estagao de Comboios (a substituir)

M [ix0s Estruturantes Estagdo de Comboios (a desativar)

=t=s= Linha de Caminho de Ferro o Estacdo Intermodal

v+ = = = Linha de caminho-de-ferro (a desativar) = Ligagio MecAnica (existente)

een  Ligagbes Potencials WM | igacdes Mecénicas (propostas)

Figura 21 | Modelo territorial para o Centro Histérico de Coimbra - Estrutura de acessibilidade e mobilidade
Fonte: Parque EXPO, 2011
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Turismo, Patrimoénio e Espaco Publico

A estratégia para o desenvolvimento turistico de Coimbra passa muito pelo acréscimo do
periodo de estadia média do turista na cidade, o que conduz inevitavelmente ao alargamento
da oferta quer em termos de produtos quer de alojamento.

O modelo territorial reflete uma resposta ao objetivo de aumentar o periodo de estadia média
do turista na cidade através do alargamento da oferta de produtos e de alojamento. Para tal
contempla o alargamento do espaco fisico tradicionalmente visitado pelo turista — atualmente
este espago é composto quase exclusivamente pela descida da Universidade (Pago das
Escolas) a porta de Almedina e daqui até a Praca 8 de Maio (Igreja de Santa Cruz) ou ao Largo
da Portagem —, para areas como a Rua da Sofia, o Mondego e Santa Clara na margem
esquerda do rio. A preparacédo de percursos e do espacgo publico para acolher e possibilitar
uma circulacéo pedonal confortavel ao turista em toda esta area, constitui um dos objetivos da
estratégia de reabilitacdo a levar a cabo.

Neste contexto, a localizagao central da Estacdo Nova (Coimbra A), a desativar a curto/ médio
prazo, aconselha a sua utilizacdo enquanto centro de acolhimento e difusdo do visitante da
cidade.

Propbem-se também trés areas preferenciais para instalagdo de hotéis: a Alta e Santa Clara,
que oferecem condicdes de acolhimento de unidades dirigidas a segmentos especificos,
nomeadamente através da adaptacdo de patriménio ja existente (espacos de charme); e, a
zona da Avenida Fernao de Magalhaes, sobretudo dirigida a um turismo mais massificado.

O vasto conjunto de edificios de valor patrimonial que o Centro Histérico dispde, devidamente
recuperado, valorizado e disponibilizado ao publico, pode constituir uma importante mais-valia

em termos turisticos.

No sentido assegurar a melhoria das condicbes de agradabilidade do ambiente urbano e da
utilizacdo dos espagos exteriores no Centro Histérico de Coimbra, prevé-se também a
valorizacdo de alguns espacos publicos simbdlicos da cidade e inseridos nos principais
circuitos urbanos (turisticos ou n&o), como sejam: a Praga do Comércio; o Largo da Sé Velha; a
Avenida Ferndo de Magalhaes; o Terreiro da Erva; a Rua da Sofia e a Avenida Emidio Navarro,
entre a ponte da Portagem e a Estagao Nova de Coimbra; a Avenida Joao das Regras; e, o
Rossio de Santa Clara.
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A facilitagao da deslocacao pedonal entre a Alta e a Baixa, através da introdugédo de meios
mecanicos em pontos estratégicos, e o acréscimo da conexao pedonal entre as duas margens
do Mondego, pela instalagdo de mais travessias pedonais, constituem também apostas
importantes no sentido da melhoria das condicoes de fruicdo do Centro Histérico.

0 100 500 (m)
o
-': :: Centro de Acolhimento e Difusao do Visitante mmmm  Ligacdo Mecanica (existente)
.'l - -’.
——  Area de maior Intensidade Turistica pnnn  Ligaghes Mecéanicas (proposto)
Espaco Publico a Valorizar e “. Areas Privilegiadas para Implementagao

\ J deUnidades Hoteleiras
rmmen ¢

Eixos/Espagos Estruturantes Pedonais

- Patriménio Edificado a Valorizar

Figura 22 | Modelo territorial para o Centro Histérico de Coimbra — Turismo, Patriménio e Espaco Publico
Fonte: Parque EXPO, 2011
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5. Projetos estruturantes

A tradugéo dos eixos e dos objetivos estratégicos de intervencéo sé sera possivel através da
implementacédo de projetos estruturantes/ estratégicos que, pela sua natureza, sejam
catalisadores de novas dinamicas de transformacao. Estes projetos, incidindo de forma
diferenciada no territério e nas suas diferentes dimensdes (social, econdmica, cultural e
ambiental), terdo uma influéncia transversal no conjunto do Centro Historico de Coimbra,
constituindo-se como a resposta operativa, num quadro fortemente restritivo de recursos, para
a materializacéo da visao de um “Centro Histérico re:centrado”.

Assim, propbe-se a concretizacdo de um conjunto de 30 projetos estruturantes que
correspondem a propostas concretas de intervencao “corporizadas” no modelo territorial.

Estes projetos estruturantes evidenciam-se pela sua capacidade de alavancar o
desenvolvimento deste territério e impulsionar um efetivo processo de regeneracdo e
dinamizagao do tecido econémico e social de Coimbra e do seu Centro Historico. De igual
modo induzem o desenvolvimento e concretizacao de outras agdes e/ ou projetos que surjam
da replicacao dos seus efeitos, segundo um processo de “contaminacao positiva”.

Do ponto de vista estratégico e da politica de gestao do territério, estes projetos assumem uma
importancia vital para a implementacéo da visdo de futuro, justificando, como tal, a mobilizacéao
prioritaria de recursos de diferentes naturezas.

Alguns destes projetos estruturantes correspondem a intengbes com diferentes niveis de
maturacdo — algumas ja se encontram mesmo em fase de implementacdo — identificadas nos
documentos estratégicos desenvolvidos para Coimbra e/ ou manifestadas pelas diferentes
entidades/ autoridades que atuam neste territorio.

Importa sublinhar que os projetos estruturantes, muito embora se organizem por eixo
estratégico de intervencéo, face a sua importancia para a concretizacdo dos objetivos
estratégicos associados a esse eixo, tém também, na maior parte dos casos, pela sua
transversalidade, um impacto direto na concretizacao dos objetivos associados aos outros
eixos de intervencao (Figura 23).

Os projetos estruturantes seguidamente identificados, quando integrados nas areas de
reabilitacdo urbana objeto do presente Estudo, serdo desenvolvidos no instrumento préprio de
reabilitacdo urbana — estratégia e/ ou programa estratégico de reabilitagdo urbana —, com a
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identificagdo e caraterizacdo das agbes nos diferentes dominios, do investimento e
financiamento e do respetivo planeamento operacional e financeiro.

Os projetos que nao estejam integrados nas areas de reabilitagdo urbana objeto do presente
Estudo poderdo ser enquadrados e desenvolvidos através dos instrumentos municipais de
gestao territorial, de outros planos ou programas, bem como através da definicao de outras
areas de reabilitagao urbana (v.g. Santa Clara) e dos respetivos instrumentos proprios.

Para a implementagédo da visdo de futuro e dos eixos estratégicos de intervencéo, séo
propostos 0s seguintes projetos estruturantes:

1.1 “Baixa de Coimbra — comércio de rua”

1.2 “Coimbra com +vida”

1.3 “Habitar Diferente”

= 1.4 “Coimbra Criativa — Quarteirao do Arnado”

1.5 “Rua da Guarda Inglesa”

2.1 “Eixo Central de Coimbra”

2.2 “Da Alta a Baixa”

2.3 “Ligar as margens”

2.4 “+mobilidade”

2.5 “Metro Mondego”

”

3.1 “Parque Ribeirinho do Mondego - troco Baixa|Rio

3.2 “Cerca Verde”

3.3 “Mira Mondego”

3.4 “Novos Logradouros”

3.5 “Estadio Universitario de Coimbra”
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4.1 “Avenida Fernao de Magalhaes [Alameda de entrada no Centro Histérico]”

4.2 “Praga do Comércio”

4.3 “Terreiro da Erva”

4.4 “Largo da Sé Velha”

4.5 “+espago publico”

5.1 “Coimbra, Patrimdnio Ativo”

5.2 “Polo 0 - Rua da Sofia”

5.3 “Museu da Ciéncia — Universidade de Coimbra”

5.4 “TUJE - Tribunal Universitario Judicial Europeu”

5.5 “Universidade de Coimbra, Patriménio Mundial”

6.1 “Roteiro da Universidade”

6.2 “+hotéis”

6.3 “Palacio de Congressos de Sao Francisco”

6.4 “Coimbra A — espaco do visitante”

6.5 “Conhece Coimbra”
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“Baixa de Coimbra — comércio de rua”
(projeto 1.1 | eixo I)

A valorizagéo da Baixa como polo de referéncia de comércio de rua da cidade e da regiao,
enguanto area com vocagao propria para a pratica comercial associada ao lazer e a cultura,
constitui uma intervencéo estruturante para a reabilitacdo e dinamizagao do Centro Histérico.

A Baixa sempre teve personalidade urbana enquanto centro comercial e de servicos da cidade,
por isso justifica-se a sua revitalizacdo através da reabilitagdo e modernizacdo dos
estabelecimentos comerciais e a articulacdo destes com o espago publico, numa relacéo de
continuidade entre a loja e a rua, largo ou praga.

A dinamizacéo de eventos culturais, pelas multiplas entidades da cidade e da regido, deve
intensificar a relacdo do espago publico com a atividade comercial na Baixa, assim como
incrementar atividades ludicas e de descompresséo social.

A Baixa enquanto centro comercial ao ar livre também implica uma tomada de atitude por parte
do conjunto de comerciantes, no sentido da sua organizacao para a gestao de um espago com
caracteristicas muito especificas que deve ser entendido no seu conjunto. Para isso sao
necessarias varias agdes como a sinalizacéo dos estabelecimentos comerciais e do patriménio
cultural, equipamentos de conforto no espaco publico, equipamentos e servicos de apoio a
atividade comercial e Itdica (v.g. sanitarios, fraldarios, central de stocks).

A implementacao e dinamizacdo deste projeto devera partir dos protagonistas da Baixa, os
comerciantes, podendo assumir destaque, neste contexto, a Agéncia para a Promocéao da
Baixa de Coimbra.
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“Coimbra com + vida”
(projeto 1.2 | eixo I)

A reabilitagdo urbana do Centro Histérico de Coimbra deve ser apoiada pela criacao e
dinamizagdo de um programa de incentivos, vocacionado para abarcar varios niveis de
intervencéo na habitacdo, segundo uma légica integrada. Este programa deve compreender o
incentivo a reabilitacdo do parque edificado com melhoria das condigbes de habitabilidade,
seguranga, eficiéncia energética, térmica e funcional dos edificios.

Neste sentido, o programa dara respostas diferenciadas consoante os problemas detetados no
edificado, nao ficando preso apenas a questéo fisica e estrutural, mas abarcando a prépria
integracao do edificio no contexto urbano em que se insere e a atividade que pode promover.

A reabilitacéo levada a cabo mais recentemente tem sido j& apoiada em programas que, ainda
que parcialmente, tém tido ja em conta a grande maioria destes aspetos, mas a existéncia de

um programa integrado possibilitara uma intervengéo mais sistematica.

A Camara Municipal de Coimbra, através do Gabinete para o Centro Histérico e da “Coimbra
Viva” SRU - Sociedade de Reabilitagdo Urbana, é a entidade com vocacao e responsabilidade
para a criagao e dinamizagao deste programa de incentivos junto da iniciativa privada para a
reabilitacéo fisica e funcional do edificado, num exercicio de acompanhamento e gestdo de
proximidade junto de proprietéarios, inquilinos e potenciais investidores.
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“Habitar diferente”
(projeto 1.3 | eixo |)

A reabilitagdo urbana do Centro Histérico de Coimbra s6 € possivel com o incremento da
funcéo residencial. Esta tem vindo nos Ultimos anos a sofrer um decréscimo, mas também
alguma procura por parte de segmentos de populacao especificos, nomeadamente estudantes

(nacionais e estrangeiros), artistas, investigadores e professores.

Neste sentido, a capacidade de resposta e de atracdo destes segmentos especificos da
populacao, que buscam a dinamica propria do Centro Histérico, devem ser reforcadas atraves
do fomento de novos modelos de residéncia. Estes devem ser capazes de captar e fixar esta
procura no centro, normalmente privilegiando a arquitetura original do edificio e, por isso,

favorecendo a sua reabilitacéo fisica.

Assim, “Habitar diferente” é um projeto vocacionado para o acolhimento de novos residentes
no Centro Histérico, através da criagdo de oferta residencial diferenciada, como novas
residéncias para estudantes, habitagbes de renda apoiada para jovens casais ou nNovos

modelos de partilha de habitacdo, alojamento para criadores e artistas.

Trata-se de um projeto cuja responsabilidade compete essencialmente a iniciativa privada, mas
existe um conjunto de apoios, que muitas vezes nem sao de origem financeira mas sim de
simplificacédo de procedimentos, que podem ser aplicados pelas entidades publicas, como a
Camara Municipal.

PARQU=XPO

PARTE | 62 /97



COIMBRA RIO | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A - PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

“Coimbra Criativa - Quarteirao do Arnado”
(projeto 1.4 | eixo I)

O atual cenario de abandono junto ao rio, na area da Rua do Arnado, deve ser contrariado
através de uma intervencéo que promova a revitalizacdo desta area de grande importancia para

a estruturagao do Centro Histérico e para a sua relagdo com o Mondego.

O edificado existente, de cariz industrial, atualmente obsoleto e abandonado, adequa-se a um
novo uso associado as industrias criativas. Este novo uso permitira a apropriacao deste espago
por criativos e artistas que potenciem a oferta cultural de Coimbra.

Sediar na Rua do Arnado (e nos quarteirdes contiguos a sul e a norte da rua) um polo para
indUstrias culturais e criativas (assumindo o modelo da Lx Factory em Lisboa), permitira criar
uma centralidade cultural entre a frente ribeirinha e a Avenida Fernao de Magalhaes, que sirva
nao so, e desde |4, as realidades existentes (v.g. hotéis, habitacédo, servicos), mas que possa
igualmente reforcar qualquer programa de desenvolvimento da area. Este projeto pode ser
encarado como piloto do projeto existente para a antiga prisao, sendo mais facilmente
realizavel (pela dimensao e custo) e melhor integrado na malha urbana.

Este polo permite, ainda, valorizar a identidade industrial desta area, e parte da existéncia de
armazéns e espagos que podem facilmente ser reconfigurados e assumir um caracter
multifuncional, albergando empresas, grupos, artistas, criadores e projetos emergentes, num
contexto em que o proprio convivio entre eles é criativo. O projeto “Coimbra Criativa” dara
condicdes de instalacdo a um conjunto de novas pequenas empresas que poderao beneficiar
do efeito de aglomeracdo e assim obter sucesso comercial. A animacgao cultural do Centro

Histoérico seréa fortemente incrementada através deste projeto.
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“Rua da Guarda Inglesa”
(projeto 1.5 | eixo I)

A Rua da Guarda Inglesa, que estabelece a ligagao entre o n6 do IC2 (junto da ponte do
Acude) e o Rossio de Santa Clara, tem desempenhado, nos Ultimos anos, o papel de via rapida
de acesso ao centro da cidade (via ponte de Santa Clara) a todo o trafego provindo de
ocidente, designadamente do IP1. Constitui, por isso, a imagem do que durante muito tempo
sucedeu na outra margem com a Avenida Ferndo de Magalhaes, mais um eixo viario de acesso

e atravessamento da cidade do que uma via urbana revestida de urbanidade.

Com a recente conclusao da circular externa a nascente da cidade, sera possivel desviar desta
artéria e da Avenida de Conimbriga grande parte do trafego de atravessamento, regional e
nacional, libertando-as para um uso diferenciado e qualificado.

A transformagao desta artéria numa importante avenida do Centro Histérico, albergando usos
de carater residencial, comercial e de servicos e o acréscimo da sua conexdo com a malha
viaria da outra margem (através da nova ponte do Arnado e da melhoria das ligacdes a ponte
de nivel inferior do agude), constituem peca essencial para a “unido” das duas margens.

Complementarmente sera importante promover a valorizagao urbana da Avenida Conimbriga,
no contexto da sua intermediacéo entre o espaco marginal do Mondego e o interior da area
urbana, nomeadamente através da alteracdo de grande parte dos usos que se estabelecem
hoje, em espagos de grandes dimensoes, entre esta avenida e a Rua da Guarda Inglesa.

A valorizacdo do espaco publico, a adocao de perfil viario adequado para o desenvolvimento
da sua nova funcao urbana e a densificacao multifuncional em toda a sua extensao, sao
desafios cujo sucesso muito contribuirao para concretizagao deste projeto estruturante.
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“Eixo Central de Coimbra”
(projeto 2.1 | eixo Il
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A necessidade de reforcar a ligacdo cidade-rio e entre o Centro Histérico e os outros polos
funcionais da cidade, a melhoria da legibilidade da rede viaria e a diminuicdo do impacto do
trafego rodoviario em determinados eixos urbanos locais, como a Rua da Sofia, e ainda a
necessidade urgente de requalificacdo urbanistica, leva a consideragado da abertura do “Eixo
Central de Coimbra”, estabelecendo a ligacéo entre a Avenida Sé& da Bandeira e a Rua da
Guarda Inglesa na margem esquerda do Mondego

Acbes especificas de reabilitacao e requalificacado deverao ser desenvolvidas para a Praga da
Republica, Avenida Sa da Bandeira, Rua Olimpio Nicolau Rui Fernandes, Rua da Sofia, Avenida
Central, nova travessia do Mondego e Rua da Guarda Inglesa, no sentido de possibilitar a
constituicdo deste eixo central, multimodal, tAo necessério a aproximacéo da cidade ao rio e a
melhoria das relagdes do centro tradicional com as novas polaridades urbanas.

Tendo em consideracéo a existéncia de um canal destinado a linha do Metro Mondego, cujo
projeto prevé a existéncia de uma via de circulagado rodoviaria, propde-se a inclusdo desse
trogco na rede viaria principal do Centro Histérico, assegurando a articulagdo rodoviaria e
integrando uma importante ligacao continua pedonal e ciclavel ao rio e a margem esquerda.

Também possibilitara a libertagdo de um sentido de trafego na Rua da Sofia.

A abertura do canal do Bota Abaixo, j& consumada pelo programa de demolicdes levado a
cabo recentemente, devera ser acompanhada de uma intervencéo especifica de reabilitacdo
urbana que restitua a urbanidade que este local merece, definindo novas frentes urbanas de
rua por via de um programa urbanistico e arquitetonico que respeite os valores culturais.
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“Da Alta a Baixa”
(projeto 2.2 | eixo Il
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O projeto “Da Alta a Baixa” tem como obijetivo central o reforco da articulacéo entre a Alta, a
Baixa e o rio, permitindo a fruicdo de um eixo estruturante com evidentes vantagens para a
valorizacdo do patriménio e para a visitagao turistica do Centro Histérico. A ligacéo entre a
Universidade e a Torre Aimedina &, ja hoje, provavelmente o principal percurso do roteiro de
visitacao turistica da cidade. E importante acrescer a este percurso a Baixa e o Rio, anunciando
também a possibilidade de visitacdo de um outro local notavel da cidade: Santa Clara.

A valorizacéao e consolidacao deste importante eixo do Centro Histdrico assegurara uma maior
legibilidade e a compreenséo da cidade e do seu patriménio, permitindo a fruicdo plena dos
elementos notaveis que o pontuam e articulam, como sejam a Alta Universitéria, o Largo da Sé
Velha, a Torre Almedina, a Praga do Comércio, a Estagao Nova (Coimbra A) enquanto espago
de acolhimento do visitante e 0 Mondego.

O reforgo da ligacao entre a Alta e a Baixa sera possivel através da afirmacao de um percurso
pedonal diferenciado, com a valorizacdo do espaco publico (v.g. pavimentos, iluminagao
publica, mobilidrio urbano e sinalética) e também através da valorizagéo funcional, associando

Nnovos Usos aos tradicionais que aumentem a atratividade deste percurso.

PARQU=XPO

PARTE | 66 /97



COIMBRA RIO | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A - PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

“Ligar as margens”
(projeto 2.3 | eixo Il

A reduzida importancia do modo pedonal na area de intervencéo é evidente através das
caracteristicas do espago dedicado ao pedo na malha urbana, sendo notéria a énfase dada as
necessidades dos veiculos motorizados, quer para circulagéo, quer para estacionamento.

A formalizacao de uma circular pedonal, que valorize a utilizagao pedonal de eixos estruturantes
e notaveis do Centro Histérico, como séo a Rua Ferreira Borges e a Rua da Sofia — para citar
eixos com vocacoes distintas mas com um potencial para a valorizagdo do Centro Histérico
muito significativo, sobretudo quando articulados e combinadas as suas vocagbes —, €
encarada como uma prioridade na substituicao do paradigma da cidade “motorizada” por uma
cidade mais aprazivel, que beneficia a mobilidade suave e valoriza o espago publico.

Este projeto sera também uma peca fundamental para alcancar o designio de uma cidade
centrada no Mondego, reforcando a ligagao entre as duas margens. Na sua formalizacéo sera
determinante quer a valorizacao pedonal da Ponte de Santa Clara, quer a constru¢cao de uma
nova ponte pedonal, articulada com os meios de mobilidade suave.
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“+mobilidade”
(projeto 2.4 | eixo Il

Um dos objetivos deste projeto consiste na harmonizagdo da rede viaria com as redes de
transporte existentes, ndo esquecendo as vivéncias e caracteristicas fisicas do Centro Historico.
Esta harmonizacéo é formalizada através da valorizagdo dos eixos viarios, de novos perfis

viarios, da melhoria de sinalizacéo e implementacéao de medidas de acalmia de trafego.

Para melhorar a acessibilidade e a articulacdo interna na cidade sera também necessario definir
a hierarquizagéao viaria e melhorar a legibilidade da rede. Para isso concorrera a beneficiagéo e
reperfilamento de interseccoes e eixos viarios, mas principalmente a criagdo de eixos
alternativos as vias atualmente congestionadas (v.g. alternativa a Avenida Ferndo de
Magalhdes). A introducdo de sentidos Unicos em algumas artérias permitira também a
desafetacao de espacos para outras redes de transporte e para o peao (v.g. Rua da Sofia).

Atualmente a Baixa apresenta uma oferta significativa de estacionamento em parque. Esta
oferta devera ser combinada com a procura existente na Alta, oferendo ligagoes eficientes entre
estas duas zonas através de modos de transporte adequados (v.g. ligacdes mecanicas). Esta
opcao devera ser articulada com a reorganizacao do estacionamento no recinto universitario.
Os parques de estacionamento existentes devem ser sinalizados a priori, permitindo aos
diversos utilizadores a sua identificagéo junto da entrada através de sistemas inteligentes de
informagao e sinalizagado. Os estacionamentos na via publica deverdo ser reorganizados, de
modo a minimizar o seu impacto barreira no espaco publico e beneficiar o ambiente urbano.
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“Metro Mondego”
(projeto 2.5 | eixo Il

A consolidacéo de uma rede de transporte publico eficiente é essencial para o alcance de uma
mobilidade sustentavel. Para atingir este objetivo é necessério fortificar a importancia do
transporte publico no sistema de mobilidade da cidade de Coimbra.

Para que o transporte coletivo rodoviario seja realmente competitivo com o transporte
individual, torna-se essencial a consumacao de um projeto que aumente a velocidade
comercial de operagao dos transportes publicos no Centro Histérico, nomeadamente através
da avaliacdo e introdugado de canais de circulacdo dedicados para o transporte publico, e
essencialmente da introducdo de um transporte ligeiro e rapido de grande capacidade que
acresca a mobilidade no centro e a acessibilidade a restante cidade: o Metro Mondego.

Séao conhecidas as dificuldades financeiras para a implementacao de projetos desta dimensao,
mas tal dificuldade nao deve impossibilitar a instalagdo, mesmo que a longo prazo e
eventualmente adaptado as novas circunstancias, sendo essencial preservar, no ambito do
processo de reabilitacdo a desenvolver, os espacos canais destinados a concretizagao do
Metro Mondego.

Sera também determinante a constituicao do novo interface de transportes (Nova Estacao
Central de Coimbra), que articule o modo ferroviario e o rodoviario e também os servigos

regionais/ nacionais e 0s servicos urbanos.

Os pontos de paragem dos diversos servigos deverao contribuir para a atratividade do Centro
Histérico e privilegiar os seus utentes. Para tal deverdo ser localizadas na proximidade de
pontos-chave e em forte articulagao com a rede pedonal.
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“Parque Ribeirinho do Mondego - troco Baixa|Rio”
(projeto 3.1 | eixo Il

Consolidar a unidade e continuidade da estrutura ecologica ribeirinha, dentro do perimetro
urbano de Coimbra, e gerar a uma oferta diversificada de recreio e desporto para uma
utilizacdo ao nivel metropolitano, sdo os objetivos deste projeto.

Na area de intervencéo, o Parque Ribeirinho do Mondego materializa-se através da apropriacéo
de toda frente ribeirinha da Baixa|Rio para estabelecer a ligacdo e a continuidade entre o
Choupal e o Parque Verde.

Este projeto corresponde a concretizagdo de uma sequéncia de jardins ribeirinhos cujo
desenho se pretende que seja uma abordagem contemporanea do “Boulevard” ou Passeio
Publico do século XIX em Portugal. Os jardins da Baixa|Rio acompanharéo toda a frente
ribeirinha ao longo da area de intervencao, numa faixa de cerca de 40 metros de largura junto
ao rio. Os jardins serdo francamente arborizados, com amplos passeios pedonais e areas
ajardinadas, com éreas de estadia formal (v.g. bancos, conjuntos de mesas e cadeiras)
esplanadas e quiosques e zonas de recreio infantil. A area integrara parte do trogo urbano da
ciclovia do Mondego e o percurso de manutencéo que se ligara ao jéa existente na Mata do
Choupal. Este projeto implica, naturalmente, a supressao da atual linha de caminho-de-ferro e
serd compativel com a futura implantacédo do Metro Mondego.

O carater destes jardins devera enquadrar-se numa estratégia que estabeleca a continuidade
entre a estrutura naturalizada da Mata do Choupal e o desenho formal do Jardim Manuel Braga
e podera ter caracteristicas diferentes em cada um dos trogos em que se subdivide.
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“Cerca Verde”
(projeto 3.2 | eixo lll)

Este projeto visa a promogao e a valorizagao e articulacéo das areas verdes, jardins, parques e
logradouros publicos que circundam o Centro Histérico, bem como a concretizagdo da sua
ligagao ao futuro Parque Ribeirinho do Mondego através dos Jardins da Baixa | Rio.

Estas ligagbes concretizam-se através de intervencoes pontuais ao nivel da mobilidade suave,
de intervengdes que viabilizem a acessibilidade a todos e, sempre que se justifique, através da
implantacao de estrutura verde.

A “Cerca Verde” ira unir as seguintes zonas verdes: Jardim da Sereia/ Avenida da Republica;
logradouros da Rua da Sofia; Mata do Choupal; futuros jardins da Baixa|Rio; Parque Manuel

Braga; Jardim Botéanico.

A “Cerca Verde” podera ser valorizada com a implementagao, a médio/ longo prazo, de uma
ligacdo mecanica entre a Rua da Alegria e a Rua do Arco da Traigdo, através do Jardim
Botanico, que consolide e torne mais eficaz a ligacao entre a Alta/ Universidade e a frente

ribeirinha sul.
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“Mira Mondego”
(projeto 3.3 | eixo lll)

Trata-se de promover a salvaguarda do sistema de vistas ribeirinho com o objetivo de garantir a
qualidade cénica das panoramicas (existentes) entre as colinas e o rio. O estudo devera
abranger as encostas da margem esquerda e direita e dara origem a um regulamento que
define condicionantes urbanisticas para a salvaguarda das panoramicas de modo a impedir a
sua obstrucao visual futura e valorizar todo o sistema de encostas e margens ribeirinhas ao
nivel do edificado e espagos publicos.

Paralelamente sera constituida uma rede de vistas panoramicas da Alta (logradouros e jardins),
a partir de espacos exteriores de acesso publico. Propbe-se a criagcdo de uma rede de
miradouros que abarca 10 zonas de vistas panoramicas que oferecem excelentes vistas

panoramicas sobre o Mondego e a margem esquerda.

Estes espacos permitem a estadia de pessoas, ou mesmo, em alguns casos, a instalacao de
quiosques com esplanada. A rede é definida por uma malha de percursos pedonais,
devidamente sinalizada, que ira narrando a histéria do Mondego na cidade de Coimbra. Nestes
espacos sera também colocada informacao relativa aos elementos de interesse vistos a partir

de cada situagao.
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“Novos Logradouros’
(projeto 3.4 | eixo lll)

O presente projeto visa promover a melhoria das relagdes de proximidade e de vizinhanga na
Baixa e aumentar a qualidade de vida (higiene, seguranca e convivéncia) dos seus residentes

através da recuperacgao e revitalizacéo dos interiores de quarteiréo.

Motivar a qualidade dos espagos de uso comum, no interior das areas edificada, dando origem

a espagos de vocacao convivial, € um objetivo que se pretende alcangar.

Para tal devera ser efetuada a demolicao das estruturas clandestinas e precarias, passiveis de
serem removidas, com o proposito de recuperar a espacialidade original do interior dos varios

quarteirdes que constituiam, originalmente, espagos de uso comum.

Estes novos logradouros da Baixa darédo origem a espacos de uso comum — espagos de
vizinhanga — para estadia e recreio com equipamento de proximidade (v.g. campos de jogos,

parques infantis, areas de estadia para 32 idade) com introdugéo de areas verdes.

Esta estratégia permitira, simultaneamente, recuperar alguma permeabilidade do solo na Baixa,
possibilitando assim criar condigdes de infiltracao das aguas pluviais para eventual alimentacao

do aquifero subterraneo e minimizar o efeito das potenciais cheias.
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“Estadio Universitario de Coimbra”
(projeto 3.5 | eixo lll)

O Estadio Universitario € um espago bastante Util para a cidade e pode constituir um importante
elemento na valorizacdo do Centro Historico de Coimbra. Pretende-se com este projeto
promover a requalificacao e revitalizagao do complexo desportivo com o objetivo de aumentar a
sua capacidade de oferta a cidade, reforgar a complementaridade entre a margem esquerda e
direita e dinamizar o futuro “Parque Ribeirinho do Mondego”.

O objetivo central passa assim por aumentar a abertura e permeabilidade do espago a cidade,
através de uma maior articulagdo e continuidade fisica com toda a margem esquerda e a
melhoria da imagem relativamente a margem direita. Sera também fundamental a sua
contribuicdo para a consolidacdo urbanistica da margem esquerda através de uma maior
integracao dos eixos urbanos circundantes, particularmente da Rua da Guarda Inglesa.

Neste contexto, e no cenério de uma futura alteragéo de uso para o quarteirdo hoje ocupado

pelo Estadio Universitario, sera sempre necessario encarar:

a area mais ocidental, destinada a restruturagao da Rua da Guarda Inglesa como

avenida urbana da area central da cidade;

a area a sul como integrada no projeto de valorizacdo a Av. Jodo das Regras, essencial

na valorizagdo da ligacao entre duas das areas mais centrais e nobres da cidade — o
Largo da Portagem e o Rossio de Santa Clara;

a area oriental como espago publico e aberto a integrar no Parque do Mondego.
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“Avenida Fernao de Magalhées [Alameda de entrada no Centro Histérico]”
(projeto 4.1 | eixo IV)

O presente projeto visa a requalificagdo da Avenida Fernao de Magalhaes, importante e

fundamental eixo de entrada, a partir do norte, no centro urbano da cidade e, em particular, de

acesso ao Centro Historico. A sua requalificagdo devera ser acompanhada de restricbes ao

trafego de atravessamento e ao transporte individual, privilegiando o transporte coletivo.

Esta Avenida apresenta dois trogos bastante distintos, quer pelo perfil que possui em cada um

deles, quer pelas caracteristicas morfoldgicas e tipoldgicas do edificado que a acompanha:
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troco entre o n6 da Casa do Sal e o Largo do Arnado: area de caracteristicas urbanas
modernas, onde sera necessario regularizar o seu desenho, redefinindo as bolsas de
estacionamento e aumentando o espaco publico para a melhoria das condigbes de
circulagao pedonal. Simultaneamente devera procurar-se redefinir o remate norte das
duas frentes edificadas que hoje terminam em empenas cegas, de forma a marcar
clara e inequivocamente a entrada no centro urbano; devera igualmente ser previsto e
promovido o preenchimento dos lotes vazios e a reabilitacdo ou substituicao dos

edificios devolutos;

troco entre o Largo do Arnado e o Largo das Ameias: via de remate do aglomerado
antigo e de transicdo para a primeira area industrial da cidade, onde se propde o
redesenho do perfil da Avenida, através da reducédo das faixas de circulacéo viaria e
com o consequente alagamento do espaco publico que lhe é adjacente, possibilitando
assim que o mesmo venha a estabelecer uma articulagdo eficaz entre os varios

momentos e diferentes tecidos urbanos.
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“Praca do Comércio”
(projeto 4.2 | eixo IV)

O presente projeto consiste na requalificacdo da Praga do Comeércio como espago publico
urbano estruturante de ligacéo entre a Alta e a Baixa, entre o Pélo | da Universidade de Coimbra
e a Estagcdo Nova (Coimbra A), entre o Centro Histérico e a frente ribeirinha, ponto de
distribuicao entre os diversos percursos pedonais que com ela se articulam.

Propbe-se a reabilitacdo do parque edificado, associada a revitalizacao ou refuncionalizagéao
dos seus usos, de modo a dinamizar a atividade comercial e a potenciar a atratividade cultural,
em particular ao nivel dos seus pisos inferiores e na sua articulagado com a Rua Ferreira Borges,
criando condicdes para a instalacao de uma unidade hoteleira e para o surgimento de algumas

lojas com capacidade para virem a funcionar como ancoras comerciais da Baixa.

O antigo Hospital, pelo seu valor patrimonial e simbdlico, se afeto a um novo uso qualificado
(v.g. hotel de charme), podera constituir uma importante ancora e um forte impulso na
reabilitacao funcional e dinamizagao social e econémica da Praga do Comeércio.

No que concerne ao espaco publico, a revitalizagao da Praga do Comércio e das suas areas
adjacentes devera considerar a melhoria das condigdes de acessibilidade as Ruas Ferreira
Borges e Visconde da Luz, a valorizacdo das zonas de esplanada, a criacdo de zonas de
estadia, a eventual implementacao de estruturas de ensombramento, a melhoria e estabilizagao
da superficie do pavimento para garantia de melhor conforto, o ordenamento e qualificagao do
mobiliario urbano, da sinalética — direcional e informativa — e da iluminacéo publica.

A Praca do Comércio podera constituir-se, assim, como a grande praca da Baixa comercial,
sendo também uma pega chave na valorizagao do percurso “Da Alta a Baixa”.

PARQU=XPO

PARTE | 76 /97



COIMBRA RIO | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A - PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

“Terreiro da Erva”
(projeto 4.3 | eixo IV)

Pretende-se com este projeto assegurar a reabilitagdo e consolidagdo urbana desta area,
anteriormente formada pelo Terreiro da Erva, pelo Adro de Santa Justa e pela Quinta do Prior,

com um papel bastante relevante na identidade do Centro Histérico e da Baixa.

Para além da reabilitacdo do edificado existente, da reconstrucdo de algum edificado
atualmente em ruina e, eventualmente, da construcdo de algum edificado de remate e
conformagéo do novo espacgo publico, propde-se a recuperacao deste espago para o seu uso
publico, através da requalificacédo dos pavimentos, da melhoria das condicdes de iluminacéo
publica e de drenagem pluvial, do ordenamento do estacionamento, da criacdo de melhores
condigbes de usufruto do espaco — zonas de estadia e esplanada — e do aproveitamento

cultural e turistico da fabrica de ceramica existente.

A recuperacdo da antiga fébrica de ceramica (Sociedade Cerédmica Antiga de Coimbra), hoje
em ruina, que representa o Ultimo vestigio do grande nucleo de produgao ceramica de Coimbra
no século XIX, pode contribuir para a dinamizacéo social, cultural e econdémica do Terreiro da

Erva.
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“Largo da Sé Velha”
(projeto 4.4 | eixo V)

A requalificacdo do Largo da Sé Velha enquanto espacgo publico central da Alta, recetor e
dinamizador dos percursos pedonais que nele confluem, é o objetivo central deste projeto. Para
isso deverao ser criadas as condicdes para a sua transformagdo num espaco de estadia, o
mais emblematico no interior da malha medieval da Alta, contrariando a situacédo atual que néo
estimula a permanéncia e inibe, por isso, a sua fruicdo. Pretende-se também que este lugar
seja o ponto de partida que motive a descoberta dos diversos percursos pedonais da Alta,
através dos quais se podera descobrir a histéria e toda a oferta cultural e turistica da Alta,
complementando o percurso entre o0 Arco da Almedina e a Universidade.

A solucdo de projeto nao devera alterar o desenho e a topografia do espaco e devera
assegurar a existéncia de algumas éareas de estadia informal. Dever-se-4 melhorar as
condicbes de conforto e segurancga, resolvendo pontualmente as situagdes de remate entre o

espago publico e o edificado, nos casos em que a circulacdo pedonal se encontre dificultada.

Dever-se-a, igualmente, ordenar a circulagdo e o estacionamento automovel, restringindo a
possibilidade de paragem a veiculos prioritarios ou a necessidades de carga e descarga. No
interior do Largo devera ser potenciada e dinamizada a oferta de areas para esplanadas, tendo
por base a utilizacdo de estruturas de suporte amoviveis que ndo impliquem obras de alteracéo
da topografia. A valorizacdo do espago publico urbano devera abranger o mobiliario urbano, a

iluminacado publica e a sinalética direcional e informativa.
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“+espaco publico’
(projeto 4.5 | eixo IV)

Este projeto visa promover uma maior fruicdo do espacgo publico através da qualificacao e
diversificagao das areas de estadia e dos percursos pedonais e de uma maior articulagao entre
as diversas vertentes de utilizacdo (comercial, cultural e turistica). Pretende-se melhorar as
condicdes de acessibilidade e mobilidade pedonal e as ligacdes as areas envolventes (v.g.
Universidade, frente ribeirinha, margem esquerda do Mondego), bem como assegurar uma

maior eficacia da circulagao viaria que envolve ou atravessa o Centro Historico.
Para esse efeito devera ser elaborado um plano de ordenamento do espago publico, com os
seguintes objetivos:

¢ Definir as tipologias de mobilidrio urbano, pavimentos, iluminacédo publica, sinalética,

espacos verdes e ensombramento;

Incrementar a capacidade da rede e meios de recolha de residuos solidos urbanos;

Reforcar a oferta e a diversificacdo de usos do espago publico, com uma programacao

concertada das dinamicas de animacao urbana - diurna e noturna — compativel com as

necessidades e a vivéncia dos moradores;

Promover a melhoria das condigbes de conforto e seguranga do espaco publico,
estabelecendo uma rede de vias de emergéncia;

Assegurar a renovagao progressiva e sistematizada das infraestruturas urbanisticas,
tanto do edificado como do espago publico, e a promocao de medidas eco eficientes ao
nivel da eficiéncia energética da rede de iluminacdo publica e da racionalizagao do

consumo de agua nas infraestruturas do espaco publico.
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“Coimbra Patrimonio Ativo”
(projeto 5.1 | eixo V)

Fe -
o

-

1

e

O Centro Histérico de Coimbra possui um elevado nimero de edificios, de valor patrimonial,
ligados muitas vezes a entidades publicas (v.g. Universidade, Misericordia, Igreja, Municipio,
Estado), mas também a entidades privadas, que estao a desempenhar fungbes desadequadas
ou obsoletas ou que se encontram mesmo desvitalizados. Estas situacdes tém vindo a

contribuir para a degradagao do estado de conservacédo destes edificios.

Urge desenvolver um programa integrado de recuperacéo fisica desses edificios e de ativagao
de funcdes que lhes assegure a rendibilidade necessaria para a sua autossustentacéo.

Sao individualizados e destacados deste projeto, pela sua relevancia, alguns projetos
estruturantes que também contribuem para este objetivo (v.g. colégios da Rua da Sofia, antigo
colégio de Jesus, colégio da Trindade, Estagcao Nova, edificios com potencialidade para a
instalacao de unidades hoteleiras), todavia, existe ainda uma grande quantidade de outros
edificios que devem ser considerados, com presenca tanto na Alta como na Baixa.

O programa de reabilitacdo do Centro Histérico podera constituir-se como plataforma para o

dialogo necessario entre as diversas entidades detentoras deste patrimonio.
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“Polo 0 — Rua da Sofia”
(projeto 5.2 | eixo V)

A Rua da Sofia (sabedoria) foi desenhada, no século XVI, com a finalidade de albergar os varios
colégios religiosos que se instalariam em Coimbra na sequéncia da transferéncia definitiva da
Universidade para a cidade em 1537. Tratou-se de uma intervencao arrojada para a época (a
rua mais larga do pais), fazendo a ligagao reta entre o mosteiro de Santa Cruz e uma das
portas da cerca, com fortissimo impacte no urbanismo de Coimbra. Constitui, ainda hoje, uma

artéria vital para a mobilidade do Centro Histérico.

O “Polo 0 - Rua da Sofia” constitui uma peca essencial da candidatura da Universidade a
patriménio mundial da UNESCO e, embora se encontre arredada da visitacao turistica
tradicional da cidade, podera vir a constituir um polo de atracao turistico com forca semelhante
ao da Universidade Velha e, conjuntamente com a zona de Santa Clara, contribuir para o

alargamento espacial da oferta turistica da cidade e do tempo médio de estadia do turista.

A valorizacéo da Rua da Sofia é, por isso, um dos projetos estruturantes da reabilitagdo do
Centro Histérico e passa sobretudo pela recuperagéo do edificado e pela refuncionalizagédo de
alguns dos edificios histéricos e sua disponibilizacéo para visitagao turistica, bem como pela
qualificacao do aparelho comercial. A dotacao de conforto para a sua utilizacao pedonal, ainda
que isso implique a supressao ou redugao acentuada do trafego rodoviario, e a valorizagcao do

espago publico deverao igualmente ser consideradas.

A Universidade e a Camara Municipal de Coimbra s&o, naturalmente, os parceiros indicados

para a concretizacao do projeto.
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“Museu da Ciéncia da Universidade de Coimbra”
(projeto 5.3 | eixo V)

|

A Universidade de Coimbra possui um vasto e valioso espolio museoldgico na area cientifica,
sem comparagao em Portugal, que se encontra disperso pelas faculdades e varios pequenos
museus universitarios (e ainda do Observatério Astronémico e do Instituto Geofisico) e que

prefigura um museu de &mbito internacional.

O projeto do Museu da Ciéncia da Universidade de Coimbra desenvolve-se em duas fases,
sendo que a primeira, ja terminada com apreciavel sucesso, correspondeu a operacéo de
renovagao do Laboratério Quimico e instalagdo de uma exposigao permanente com o tema
“Segredos da luz e da matéria”.

A segunda fase diz respeito a renovacao do edificio do Colégio de Jesus (um dos mais antigos
colégios da Companhia de Jesus) e destina-se a albergar um vasto conjunto de pecas
relacionadas com a quimica, geologia, biologia, medicina, farmacia. A sua concretizacéo
afigura-se mais lenta, mas revestira grande importancia para consolidacéo deste projeto e para
a valorizagao da cidade e do seu Centro Historico. Sera igualmente importante o seu contributo
para a candidatura da Universidade a patriménio mundial da UNESCO.

A concretizacao deste “Museu do Conhecimento” contribui, assim, diretamente, para a
concretizacdo de um numero significativo de objetivos estratégicos definidos para a valorizagao
do patriménio e da oferta cultural e turistica.
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“Tribunal Universitario Judicial Europeu”
(projeto 5.4 | eixo V)

Tendo em vista o reforco das funcdes muito especializadas de ambito universitario na Alta de
Coimbra, a instalacdo de um Tribunal Universitario Judicial e Europeu constitui um projeto
estruturante para a reabilitacdo do Centro Historico, tanto mais que se prevé a sua implantagao
no antigo Colégio da Trindade, ao lado da faculdade de Direito, num edificio que beneficiara de
profundas obras de reabilitacao e consequentemente de valorizagao patrimonial.

O Tribunal esta programado para se desenvolver em trés vertentes:

¢ Tribunal real de 12 instancia, com juizos civel, criminal, do trabalho, da familia e

administrativo, entre outros;

Centro de investigacao forense, ligado a Universidade de Coimbra, aproveitando os
saberes multidisciplinares da propria Universidade e destinado ao estudo da deciséo e

do processo judiciérios;

Espaco de ensino e aprendizagem, para os alunos da faculdade de Direito, dinamizando
mestrados e doutoramentos.

Incluird ainda um espaco para servigos de Registo e de Notariado e uma Loja do Cidadao
especializada (em articulagdo com os servigos consulares e de estrangeiros e fronteiras e

representagao da Unido Europeia).

O projeto encontra-se em desenvolvimento, tendo sido objeto de um protocolo celebrado entre
o Ministério da Justica e a Reitoria da Universidade de Coimbra, estando ja empossada uma

comissao instaladora.
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“Universidade de Coimbra - Patriménio Mundial”
(projeto 5.5 | eixo V)

A Universidade constitui o simbolo de Coimbra e o seu desenvolvimento ¢ marcadamente
responsavel pela evolugao urbana da cidade. O atual processo de candidatura da Universidade
de Coimbra a patriménio mundial da UNESCO é, por isso, um projeto da cidade e ndo apenas

da Universidade.

O processo de “candidatura” do centro de Coimbra a patriménio mundial iniciou-se em 1982
como uma iniciativa da cidade liderada pela Camara Municipal e, s6 em 2004, passou para a
responsabilidade da Universidade por questdes eminentemente estratégicas de capacidade de
aceitacao por parte da UNESCO. Em 2010 a Universidade de Coimbra entregou a Comissao
Nacional da UNESCO um “dossier” formal da sua candidatura a Patriménio da Humanidade.

Os centros histéricos sao atualmente alvo de um segmento turistico cada vez mais significativo
e a sua classificacéo pela UNESCO enquanto patriménio mundial (ou de parte do mesmo)
acresce significativamente a capacidade de atragdo neste ambito. Também a credibilidade em
termos de angariacdo de financiamentos para a respetiva reabilitacdo podera ser beneficiada.

Neste contexto, existe uma relacdo biunivoca entre o processo de candidatura referido e o de
reabilitacao do Centro Historico de Coimbra. Embora ndo dependam vitalmente um do outro, a

sua relagao é fulcral.

A reabilitacdo do Centro Histérico de Coimbra n&o pode pois de deixar de considerar o projeto
da Universidade a patriménio mundial como estruturante, devendo-se estabelecer uma relagéo

de mutuo apoio em termos dos respetivos planos de gestao e de acéo.
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“Roteiro da Universidade”
(projeto 6.1 | eixo VI)

A Universidade e o seu patriménio histérico constituem o principal atrativo turistico de Coimbra.
O paco das escolas (patio, sala dos capelos e biblioteca joanina) € hoje o ponto de maior
atratividade turistica da cidade. Coimbra possui um valiosissimo patrimonio arquiteténico
também ligado a igreja e historicamente a nossa primeira dinastia, mas s6 a Universidade pode
constituir o fio condutor para o relacionamento do conjunto patrimonial da cidade.

Um roteiro turistico promovendo a visita de Coimbra, com base no conhecimento da
Universidade e da sua evolucéo historica, constitui um dos projetos estruturantes da
reabilitacao do centro histérico, permitindo:

¢ Agregar coerentemente um conjunto de patriménio de carater religioso, civil,

administrativo, cultural e urbanistico, através da leitura de uma Unica historia;

Beneficiar da classificacéo, em candidatura, da Universidade a patriménio mundial;

Prolongar a estadia média do turista impelindo-o a aprofundar a visita tematica;

Expandir a localizagéo da visita tradicional a Alta a areas como a rua da Sofia e Santa
Clara, por exemplo;

Potenciar a valorizacdo de um conjunto de imdveis com a abertura a visitagao turistica,

possibilitando a rendibilizacao do patriménio e a autossustentacéo da sua preservacao.

A Universidade sera o protagonista base na concretizacéo do projeto, que devera contar com o
Turismo de Coimbra como peca essencial para a sua concretizagdo, mas muitas outras
entidades poderao beneficiar diretamente com a implementacao do mesmo.
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“+Hotéis”
(projeto 6.2 | eixo VI)

A oferta de alojamento turistico no Centro Histérico de Coimbra é relativamente reduzida e
pouco diversificada. O objetivo genericamente perseguido pelas entidades ligadas ao turismo
na cidade, de aumentar a estadia média (atualmente pouco ultrapassa os 1,2 dias) passa,
segura e principalmente, pelo alargamento da oferta de produtos culturais, mas também pela

capacidade e qualidade da oferta hoteleira.

O Centro Histérico possui um conjunto de edificios com elevado potencial (valor histérico,
localizacéo, panoramica) para a instalacdo de unidades hoteleiras de elevado standard (v.g.
convento de Santa Clara-a-Nova, Faculdade de Psicologia, Governo Civil). Possui, também, um
potencial inexplorado de oferta nos segmentos das pequenas unidades de charme, por um
lado, e low-cost, por outro. Alguns edificios em ruina poderédo também ser recuperados para
este fim (v.g. Antiga Fébrica Ideal, j& com um projeto para uma unidade hoteleira). Espacos
como a Praga do Comeércio, o Largo da Sé Velha ou a Rua da Sofia muito terao a beneficiar

com a instalagao deste tipo de unidades hoteleiras.

Outros segmentos especfificos, ligados ao turismo cultural internacional mais massificado ou ao
touring nacional, ou mesmo a revisitacao da cidade por motivos culturais ou profissionais,

possuem potencial suficiente para fazer acrescer a oferta mais diversificada de alojamentos.

Trata-se de um projeto cuja concretizacao assenta na iniciativa privada. Existem, no entanto,
algumas formas de apoio e facilitacdo por parte das entidades publicas que deverado ser
acionadas tendo em conta a importancia que o projeto reveste para a reabilitacdo do Centro

Historico e para a economia da cidade.
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“Palacio de Congressos de Sao Francisco”
(projeto 6.3 | eixo VI)

A recuperacao de Sao Francisco para Centro de Convencoes e espaco cultural, a decorrer,
constitui um dos projetos recentes mais emblematicos da cidade e, sem dlvida, dos mais
importantes tendo em vista e reabilitagdo do seu Centro Historico.

Efetivamente, a valéncia a que da resposta (congressos e grandes reuniées) constitui uma das
lacunas em termos de equipamento dirigido ao turismo cultural que a cidade necessita
rapidamente de colmatar.

Mais, a localizacéo do novo palacio de congressos, muito perto de outras atragoes turisticas da
cidade (conventos de Santa Clara e Portugal dos Pequenitos) pode contribuir significativamente
para “unificacdo” duas margens para a qual a reabilitacado do Centro Histérico pretende

contribuir.

Este projeto assume um ambito nacional e prevé a construgdo de um grande auditério com
1150 lugares, a recuperacao do mosteiro, a construgao de uma praca pedonal e de um parque
de estacionamento com capacidade para 550 lugares.

O Centro de Convencodes, que podera ficar sob jurisdicdo da Empresa Municipal Turismo de
Coimbra, devera ficar concluido até final de 2012.
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“Coimbra A - Espaco do visitante”
(projeto 6.4 | eixo VI)

A estacao ferroviaria “Coimbra A" ocupa uma localizacéo privilegiada no centro da cidade de
Coimbra. O servico desempenhado por esta estacao tem vindo progressivamente a ser
substituido por “Coimbra B”. A construcdo da Nova Estacdo Central de Coimbra e a
reabilitacdo do Centro Histérico conduzirdo a desativagdo, num prazo nao muito longo, da

infraestrutura ferroviaria no troco compreendido entre as estagcdes “Coimbra A” e “Coimbra B”.

Para além da localizacéo, o edificio da estacdo nova “Coimbra A”, constitui uma marca na
cidade facilmente identificavel por residentes e visitantes. A sua refuncionalizacéo para efeitos

de turismo e lazer constitui uma das apostas da reabilitagdo do Centro Histérico.

“Coimbra A” oferece, como nenhuma outra localizagao, condigbes para instalacdo de um
centro de acolhimento ao visitante de Coimbra e, também, de um centro de recreio e lazer para
a populacao local, proporcionando um contacto direto entre estes dois mundos coexistentes no
Centro Histérico. Na sua vertente de espaco do visitante, este equipamento centralizara toda a
informacao turistica e cultural e espacos comerciais e de servicos (v.g. bilhetes para transportes

e espetaculos, rent-a-car, rent-a-bike) de interesse turistico.

A éarea de lazer devera contemplar, para além de espagos comerciais, a dotagdo de
equipamento de bares e restauracdo (v.g. esplanadas sobre o Mondego) e para a préatica de
desportos urbanos de ar livre (v.g. bicicleta, skate, patins). A reabilitacdo do espago que
medeia entre a estacao e a ponte de Santa Clara, no sentido da sua valorizagao patrimonial e
paisagistica, maior utilizagao pedonal e nobilitagdo do espaco, constituira também um projeto

com evidente repercussdo na qualidade urbana do Centro Histérico e atragéo turistica.
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“Conhece Coimbra”
(projeto 6.5 | eixo VI)

O potencial turistico do Centro Histérico de Coimbra encontra-se longe de ser aproveitado na
sua plenitude. Os projetos ja referidos, tendentes a alargar a oferta turistica, quer em termos de
produtos (alargamento das dimensdes temporal e espacial da visita), quer de alojamento
(quantidade e diversidade de unidades hoteleiras e de restauracdo), s6 poderéo traduzir-se em
resultados concretos se estas novas condicoes de visitacao forem divulgadas e conhecidas
dos potenciais utilizadores.

Neste contexto o projeto “Conhece Coimbra”, a ser desenvolvido sinergicamente por um vasto
conjunto de organizacdes, mas baseado nas entidades regional e local de turismo, ganha

particular importancia e devera conter o desenvolvimento do seguinte conjunto de agoes:

Elaboracao e implementacao de um plano de “marketing territorial” da cidade de
Coimbra;

s

Criacdo de percursos e roteiros especificos para o Centro Histérico a acrescentar aos ja

existentes e monitorizagcao do sucesso da sua implementacao;

Aprofundamento do portal virtual de Coimbra, alargando o leque de informagéao

disponivel e formatando-o para uma utilizagdo mais direta pelo turista;

Criacéo e divulgagao de uma agenda cultural especifica do Centro Histérico e com uma
direcao claramente dirigida ao turista;

Criacdo da semana tematica, no verao, “Viver o Centro Histérico”, concentrando um
vasto conjunto de atividades de carater cultural, Iudico e recreativo no Centro Histérico
de Coimbra.
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REABILITAGAO DO CENTRO HISTORICO DE COIMBRA
ESTRATEGIA DE INTERVENGAO

COIMBRA
UMA NOVA METRGOPOLE

13

"Habitar Diferente”
fomento de segmentos
especificos de residéncia

14

"Coimbra Criativa -
Quarteirdo Arnado”
promogao da instalagdo de
industrias criativas

reforgo da ligagdo entre as
duas margens

"+ mobilidade”

melhoria geral da mobilidade
(melhor gestdo da via
publica e espagos de
circulagio, valorizagio da

COIMBRA
CIDADE DO MONDEGO

Histdrico

33

"Mira Mondego"
implementagdo da rede de

miradouros e salvaguarda do
sistema de vistas

34
"Novos Logradouros”

"Terreiro da Erva"
valorizagdo do espago
publico e valorizagao
funcional

b4

"Largo da Sé Velha"
valorizacéo do espago
publico e valorizagio

COIMBRA
CIDADE DO CONHECIMENTO

53

"Museu da Ciéncia -
Universidade de Coimbra"
desenvolvimento do grande
polo nacional de divulgagéo
de ciéncia e de museologia
cientifica com a
requalificagdo do antigo
Colégio de Jesus
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Figura 23 | Projetos estruturantes para a reabilitagdo do Centro Histérico de Coimbra
Fonte: Parque EXPO, 2011
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6. Principios de governanca

A dimensao e complexidade da operacao global de reabilitacao urbana proposta, destinada a
implementar a viséo estratégica de um “Centro Histérico re:centrado”, exigem uma gestao
integrada e dinamica capaz de assegurar, no espaco e no tempo, uma adequada articulacao

dos agentes e das acbes e uma utilizacéo eficaz dos mecanismos e recursos mobilizaveis.

Com efeito, a ambigao e qualidade da proposta estratégica e das consequentes acoes, deve
associar-se um modelo de governanca que assegure uma implementacao eficaz da operacao
de reabilitagdo urbana, através de uma utilizacdo coordenada dos diferentes instrumentos
orientadores e vinculativos da intervencao no territorio, do recurso a um quadro robusto de
apoios e incentivos para a reabilitacao urbana e de uma gestao eficiente e proactiva, apoiada
nas melhores praticas de gestdo e comunicacéo.

A operagao global de reabilitacdo urbana para o Centro Histérico — que integra as operagoes
de reabilitacao urbana parcelares atualmente em fase de definicao (v.g. Alta, Baixa e Rio) ou
outras que poderao vir a ser definidas num futuro proximo (v.g. Sta Clara) — exige, portanto,
uma abordagem estratégica na definicao de um contexto operacional que articule eficazmente
as relacOes entre os diferentes atores investidos na implementacao do modelo integrado de
reabilitacao urbana e assegure a gestao eficaz das agdes que estruturam a mudanca.

Desta forma, é fundamental estruturar um contexto operacional, definindo concretamente:

os instrumentos de referéncia (estratégicos, regulamentares e operacionais) que
suportam a implementacao do processo de reabilitagao urbana;

0 quadro de apoios e incentivos a operagao de reabilitacao urbana;

o modelo organizacional, em matéria institucional, funcional e relacional.

Neste processo, sera fundamental aproveitar os mecanismos institucionais e operacionais
conferidos pelo regime juridico da reabilitagdo urbana (D.L. n.° 307/2009, de 23 de outubro),
que permitem assegurar a complementaridade e a coordenacao entre os diferentes atores
(publicos e privados) e agilizar a gestao das intervencoes de reabilitacao urbana.
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Instrumentos de referéncia

Os instrumentos estratégicos, regulamentares e operacionais constituem as ferramentas
fundamentais para a concretizacao da operacao de reabilitagao urbana, na medida em que sao
eles que informam a viséo estratégica preconizada e que enquadram e determinam o processo

de implementacao das diferentes agdes de reabilitagao urbana.

A eficacia da utilizagdo destes instrumentos depende de uma grande coordenacéo na sua
utilizacdo, que permita tornar viavel a concretizacdo dos objetivos estratégicos e a aplicacéo
rigorosa das orientacdes e normas para a reabilitacdo urbana, num quadro de grande

comunicacéao e articulacao com os diferentes atores mas também de fiscalizacao ativa.

Os instrumentos estratégicos, regulamentares e operacionais fundamentais para a

implementacéo da operacéo de reabilitacdo urbana do Centro Histérico de Coimbra séo:

Plano Estratégico de Coimbra;

Grandes Opc¢odes do Plano e Orcamento Municipal;

Plano Diretor Municipal de Coimbra (revisao em curso);

Plano de Urbanizacao da cidade de Coimbra;

Instrumentos préprios de reabilitagdo urbana da Alta e Baixa de Coimbra;

Outros planos, programas ou instrumentos proprios de reabilitacdo a elaborar.

Sao estes instrumentos, definidores de uma nova politica de cidade que aspira a transformagéao
de Coimbra num territério de referéncia, que enquadram a missao de concretizar a viséo de
futuro para Coimbra.

Quadro de apoios e incentivos

O sucesso das operagdes de reabilitagao urbana, particularmente numa conjuntura de forte
contengéo dos recursos publicos como aquela que vivemos, depende muito da capacidade de
mobilizagéo e dinamizagao da iniciativa privada.

Desta forma, embora o investimento publico seja sempre uma variavel a considerar enquanto
alavanca do processo de reabilitacdo urbana, ha que criar as condicbes necessarias para o
envolvimento da iniciativa privada, nao so através da qualidade da estratégia e do programa de
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reabilitacdo urbana, mas também através de uma gestao facilitadora dos processos e de um

quadro de apoios e incentivos que permitam, por esta via, atrair e motivar os proprietéarios,

inquilinos e promotores privados a participar ativamente na operacao de reabilitacao urbana.

Como tal, é fundamental que, ao nivel da organizacéo institucional e operacional, haja

capacidade de facilitar e impulsionar o processo de reabilitacdo urbana, respondendo

eficazmente as diferentes solicitagdes e agilizando procedimentos, tanto através da divulgacéo

de informagao objetiva para enquadramento e apoio de um qualquer processo de reabilitacao

urbana, como através do acompanhamento técnico permanente dos processos, de forma a

assegurar a rapidez e eficacia nas decisoes.

Por seu turno, havera que definir o quadro de apoios e incentivos, que pode contemplar:

Incentivos fiscais para além dos ja atualmente previstos em matéria de reabilitacdo
urbana (v.g. alargamento do periodo de isencédo do IMI, isencéo/reducdo de taxas
municipais) e, a contrario, penalizagbes para os casos de inércia por parte dos
proprietarios de edificios/fracdes devolutas (v.g. agravamento de taxas);

Acesso a programas e iniciativas de apoio a reabilitacao urbana que comparticipem os
custos associados as intervencoes de reabilitagao urbana (v.g. PRAUD obras e “Coimbra

com mais encanto”);

Acesso a condicbes de financiamento favoraveis, através da protocolizacdo com
instituicoes bancarias (v.g. BEl — Banco Europeu de Investimentos e instituicoes
associadas na aplicacao dos fundos do Programa JESSICA);

Criacao de uma carteira de fornecedores de servigos credenciados para a reabilitagao

urbana, a precos especiais.

Modelo organizacional

A adocao de um modelo organizacional orientado para a gestao da operacao de reabilitacao

do Centro Histérico de Coimbra, que promova uma articulagao institucional, operacional e

relacional eficaz, permitird ao Municipio dotar-se das condicbes ideais para maximizar a

eficacia da intervencéo proposta, assegurando:
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O rigor do processo de decisao e de gestao das intervengoes;
A diminuicao dos custos associados a esse mesmo processo;

A otimizacao dos resultados através da redugado dos tempos necessarios para a

concluséo das operagdes, em favor dos agentes econémicos e dos cidadaos.

Tal objetivo exigirda da parte do Municipio um grande esforgo organizativo, no sentido de

estabelecer uma “arquitetura” institucional baseada numa distribuicao equilibrada e objetiva de

responsabilidades e numa gestao partilhada que canalize os esforcos segundo um objetivo

comum, que é o de garantir a eficacia e o sucesso da operagao de reabilitacao urbana.

Para tal, sera fundamental tirar partido das valéncias e das potencialidades de cada unidade

orgéanica envolvida neste processo, cada qual com uma missédo definida e tendo presente um

conjunto de fatores fundamentais para o sucesso da operacao de reabilitacao urbana:

Grande interagdo com os decisores politicos (linha aberta com os decisores);
Autonomia na promocao e gestao das intervencoes;

Forte articulagao com os diferentes atores institucionais;

Forte atividade junto dos proprietarios, inquilinos e promotores, publicos e privados;
Comunicacéao ativa dos programas e iniciativas;

Gestao de proximidade, com acompanhamento imediato e permanente dos potenciais
investidores locais e habitantes (sistema de “porta aberta”);

Celeridade nos processos de licenciamento e/ou autorizagdo das operacdes de

reabilitagao urbana;

Realizacao de inspecoes técnicas periddicas que atestem o estado de conservacao
dos edificios;

Conhecimento sistematico e atualizado do territério nas suas mdltiplas dimensoes
(urbanistica, econémica, social e cultural);

Alocacéo dos recursos humanos, logisticos e financeiros indispensaveis.

A interagao e articulacao institucional devem apoiar-se num sistema eficaz de comunicacao,

interna e externa, assente numa ferramenta de base tecnoldgica (escritério virtual) que permita

divulgar e partilhar a informacao relacionada com a operacao de reabilitacao urbana.
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De igual forma, o conhecimento sistematico e atualizado do territério e a gestdo dos processos
deve suportar-se num sistema de informacao geogréafica, uma ferramenta indispensavel a
tomada de decisao.

O modelo organizacional é assim assumido como um dos pilares fundamentais para a
concretizacdo da visdo estratégica e garantia da eficacia e qualidade da operacdo de
reabilitacao urbana, tanto no que respeita ao desenvolvimento e implementacao do conjunto de
30 projetos estruturantes de carater estratégico preconizados para o Centro Histérico, como no
acompanhamento permanente e eficaz ao nivel da gestao urbanistica.

Para o efeito, 0 modelo organizacional que se sugere assenta numa gestao partilhada de
competéncias, com uma forte interacdo de processos, alicergada em trés estruturas ou
unidades organicas sob tutela politico-administrativa do executivo municipal:

Estrutura de planeamento urbano e gestao urbanistica;

Estrutura gestora da operacao de reabilitagao urbana;

Microestruturas de proximidade.

A estrutura de planeamento urbano e de gestao urbanistica corresponde a unidade orgéanica do
Municipio, responsavel pelo planeamento estratégico e urbano e pelo controlo das operagoes
urbanisticas, competindo-lhe, para além da articulacdo da operacdo de reabilitacdo urbana
com os processos de planeamento, o licenciamento e admisséo de comunicagéo prévia de
operacoes urbanisticas e autorizagao de utilizacdo, as inspecoes e vistorias, a adogao de
medidas de tutela de legalidade urbanistica, a cobranga de taxas e a rececéo das cedéncias ou
compensagoes devidas.

Esta missdo pode ser imputada a Direcdo Municipal de Administracdo do Territério,
designadamente aos Departamentos de Planeamento de Gestdo Urbanistica e Renovacéo
Urbana — eventualmente com uma nova configuragao —, numa perspetiva de concentrar estas
competéncias na estrutura com maior experiéncia e mais habilitada neste dominio.

Paralelamente propde-se a criacao de uma estrutura com a responsabilidade de promover e
implementar a estratégia de reabilitagao urbana para o Centro Histérico, alicercada no conjunto
de 30 projetos estruturantes. Esta estrutura podera assentar em duas solugdes tipificadas no
regime juridico da reabilitacéo urbana:

¢ Acriacdo de uma unidade orgéanica especial interna ao Municipio; ou, em alternativa,

PARQU=XPO

PARTEI  95/97



COIMBRA RIO | AREA DE REABILITAGAO URBANA

VOLUME A - PROGRAMA ESTRATEGICO DE REABILITAGAO URBANA
MAIO 2012

¢ A utilizacdo de uma estrutura societaria autbnoma (sociedade veiculo), de natureza
publica, ja existente — “Coimbra Viva” SRU - Sociedade de Reabilitacdo Urbana — cujo
acionista maioritario € o Estado Portugués através da participacao do IHRU — Instituto
da Habitagéo e da Reabilitacao Urbana.

Em ambos os casos trata-se de estruturas com tutela politica e administrativa publicas, dotadas
de meios proprios e investidas dos poderes delegados para assegurarem com autonomia e
eficacia o planeamento e gestao dos projetos estruturantes e agoes inerentes.

A “Coimbra Viva” SRU - Sociedade de Gestao Urbana, enquanto entidade gestora, competira
produzir anualmente o relatério de monitorizacdo da operacdo de reabilitacdo urbana a
submeter a apreciacéo da Assembleia Municipal.

Associadas a esta estrutura, que centralizaré a operacdo de reabilitacdo urbana do Centro
Histérico, estardo as microestruturas de proximidade (v.g. Alta, Baixa e Sta. Clara), que se
constituem como o “rosto” da operacao de reabilitacdo urbana junto da populacao local,
prestando um servico de proximidade, quer na divulgacdo da operacao, quer no
acompanhamento das intervengbes, quer ainda no apoio técnico imediato e respetivo
encaminhamento das solicitagbes efetuadas pelos residentes e promotores locais para a
reabilitacdo urbana. Trata-se de estruturas muito aligeiradas, com uma afetacdo minima de
recursos, que visam agir como um elemento de contacto direto com a area de intervengéo e
um facilitador das iniciativas.

Por ultimo, paralelamente a criacdo da estrutura operacional formada pelas trés unidades
organicas antes citadas, julga-se pertinente a criagao de um “Observatério” da operacao de
reabilitacado urbana, com a missao de acompanhar o desenvolvimento da operagao e
assegurar a avaliagao da execucao, podendo propor, caso se justifique, 0s
ajustamentos/alteragoes necessarias a fim de manter a pertinéncia e eficacia da operacéo. Este
“Observatorio” produzira em cada quinquénio o relatério de avaliagdo da execugdo da
operacdo, a submeter pela camara municipal a apreciacdo da assembleia municipal e
acompanhado, se for caso disso, da proposta de alteracao dos instrumentos de programacao.
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RE:CENTRAR 0 CENTRO HISTORICO DE COIMBRA OPERAGAO DE REABILITACAO URBANA (ORU)
MUNICIPIO DE COIMBRA
EXECUTIVO
OBSERVATGRIO DA ORU
ESTRUTURA DE PLANEAMENTO ESTRUTURA GESTORA
E GESTAO URBANISTICA DA ORU
MICROESTRUTURAS DE PROXIMIDADE

SIG

ESCRITORIO VIRTUAL

ALTA DE COIMBRA ~ BAIXA DE COIMBRA SANTA CLARA OUTRAS

Figura 24 | Proposta de modelo de organizagao institucional e operacional para a implementagao
da reabilitagao global do Centro Histérico de Coimbra
Fonte: Parque EXPO, 2011
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