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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
requalificacao e revitalizagao 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 predmbulo 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 satisfagéo das necessidades béasicas 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 operacdes
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 a Camara Municipal de Coimbra determinou iniciar o processo formal de
definicdo do instrumento préprio para a reabilitacdo urbana da Alta de Coimbra — tomando por
referéncia os limites da atual Area Critica de Recuperacéo e Reconversao Urbanistica (ACRRU)
do Centro Histérico — que consubstancia a “Estratégia de Reabilitagdo Urbana da Alta de
Coimbra” 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 territério, ja testada com sucesso, estruturada em
quatro fases: (i) Caracterizacéo e Diagnostico; (ii) Viséo Estratégica para o Centro Histoérico; (iii)
Estratégia de Reabilitacdo Urbana; e, (iv) Operacionalizagéo da Estratégia.

A fase de caracterizacao e diagnostico centrou-se na analise do vasto conjunto de informacao
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 reabilitacdo urbana.
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A Alta de Coimbra, espago emblematico da cidade correspondente ao seu nucleo primitivo,
debate-se hoje com fendmenos de degradacao fisica e desqualificagao funcional, a que se
juntam processos de erosao social e econdémica. Esta realidade exige uma resposta rapida e
eficaz da parte do Municipio a todos os niveis (fisicos, funcionais, econémicos, sociais, culturais
e ambientais), devendo-se destacar o conjunto significativo de iniciativas por este ja levadas a
cabo, de reabilitagdo urbana desta area da cidade. E esta realidade que justifica a delimitagcao
da Alta de Coimbra como «area de reabilitacdo urbana (ARU)».

A Estratégia de Reabilitacdo Urbana da Alta de Coimbra — tal como os dois programas
estratégicos de reabilitacao urbana atualmente em desenvolvimento para a Baixa e Baixa-rio —
nao pode ser dissociada de um pensamento global para o Centro Histérico de Coimbra, sob
risco de se enveredar por solucdes descontextualizadas e, assim, ineficazes para a
prossecucao dos objetivos estratégicos de desenvolvimento e afirmacao 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.

A Viséo de futuro — Re:Centrar o Centro Histérico de Coimbra — assenta num Centro Historico
que concorre para a afirmacao 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 é possivel responder as ambicoes de Coimbra nas suas diferentes escalas
territoriais (global, nacional, regional e local), inscrevendo-se esta Visao numa estratégia
territorial mais vasta que ambiciona consolidar Coimbra como: uma nova metropole, cidade do

Mondego e cidade do conhecimento.

Para tal sdo definidos seis eixos estratégicos de intervencéo no Centro Histérico, centrados em
dominios fundamentais para a sua afirmacado e para a melhoria das condicdes urbanas,
ambientais, econdmicas e sociais: Densificar a multifuncionalidade; Reforgar conexbes 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.
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Estes projetos estruturantes e as acdes 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 acbes e uma utilizacao 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 intervengédo, 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,
que se traduz na criacdo de uma unidade especifica, ou, alternativamente, numa estrutura
societaria auténoma de natureza publica — sociedade veiculo.

E com base nesta visao de futuro e na sua resposta operacional que se “desenha” a Estratégia
de Reabilitacdo Urbana da Alta de Coimbra, numa resposta aos muitos e diversificados
desafios que — hoje e no futuro préximo — se colocam a reabilitacdo e revitalizagdo desta area

Com efeito, e ainda que esta Operacdo de Reabilitacao Urbana (ORU), a implementar num
prazo de 9 anos, revista a tipologia de ORU simples €, nessa medida, se foque na reabilitagao
do edificado, considerou-se que esta devera adotar uma perspetiva integradora que considere
todas as outras componentes urbanas capazes de influir positivamente no processo de
regeneragao urbana a implementar.

Assim, sao definidas 25 agdes (estruturadas a partir dos projetos estruturantes) que integram
as acdes de reabilitacao do edificado (6), com um valor de investimento estimado em 30,9
milhdes de euros, e também o conjunto de acdes complementares (19), que, conforme a sua
designacao indica, complementam a operacao de reabilitagdo urbana e concorrem para a
concretizacdo dos seus objetivos. Estas acdes complementares revestem um valor de
investimento estimado em 19,4 milhdes de euros, segundo o cenario de investimento mais
exigente. No seu conjunto, as acdes propostas contemplam um investimento global de 50,3
milhdes de euros.
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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. Complementarmente aos apoios atualmente disponiveis propoe-
se um novo instrumento financeiro — Coimbra Incentiva — que visa reforgar o apoio da autarquia

aos particulares, incentivando a realizacao de obras nos edificios de que s&o proprietéarios.

A gestdo e a coordenacéo da ORU da Alta de Coimbra seréo asseguradas pelo Municipio,
enqguanto entidade gestora, pressupondo-se uma atuagdo pré-ativa no enquadramento da
iniciativa dos particulares, designadamente nas vertentes técnica, processual, fiscal e da
promogao e marketing.

Pela sua importancia para a gestdo da ORU, a ERU da Alta de Coimbra integra as medidas
especificas de gestdo urbanistica decorrentes da aplicagado 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 Camara Municipal de
Coimbra (CMC) e a Parque EXPO para a realizacao do documento de Estratégia de
Reabilitacdo Urbana (ERU) da Alta de Coimbra, o instrumento proprio previsto no Decreto-Lei
n.° 307/2009, de 23 de outubro, que estabelece o regime juridico da reabilitacao urbana.

A ERU estabelece as bases de suporte a realizacdo de uma Operacéao de Reabilitacdo Urbana
(ORU), de natureza simples (artigo 8.° do Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro), centrada
numa Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) cuja delimitacao tem por referéncia os limites
correspondentes a atual ACRRU" do Centro Histérico de Coimbra e os limites do Plano de
Pormenor de Salvaguarda da Alta de Coimbra®.

A ARU proposta (Figura 1) corresponde, atualmente, a parte do Centro Histérico — Intramuros —
da cidade de Coimbra e abrange, essencialmente, a malha urbana medieval que se dispde na
encosta poente da Alta de Coimbra até ao planalto onde se localizam as instalacdes do Polo 1
da Universidade de Coimbra.

Constituindo o primitivo nicleo de povoamento de Coimbra, esta area da cidade caracteriza-se
por um tracado organico de ruas estreitas e curvilineas acompanhadas de uma teia de
travessas e becos, heranga consolidada das diversas culturas invasoras (romanos,
germanicos, arabes e berberes, francos). A muralha determinou o tragado de algumas ruas,
sendo entdo a Porta de Almedina a principal da cidade. A Universidade domina a colina, af
coexistindo edificios de diferentes épocas, desde o Paco das Escolas aos edificios da reforma
do Estado Novo.

Atualmente, pese embora 0 desenvolvimento de algumas intervencoes de reabilitacao urbana,
sdo visiveis os sinais de insuficiéncia e degradacéo fisica do edificado, do espago publico e
das infraestruturas, a par com fenémenos de desqualificacdo funcional, situacdo que necessita
de ser contrariada através de uma operacéo integrada de reabilitacéo urbana.

! Aprovada pela Camara Municipal de Coimbra e pela Assembleia Municipal, respetivamente, em 23 de setembro e em 4 de outubro
de 2002.

2 Proposta de elaboracéo aprovada pela Camara Municipal em 20 de fevereiro de 2006 e publicada no Diario da Republica n.° 86 de
4 de maio de 2006, encontrando-se a elaboracédo do PP atualmente suspensa.
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Figura 1 | Alta de Coimbra — Area de Reabilitagdo Urbana
Fonte: Parque EXPO, 2011
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Neste quadro, o principal desafio que se coloca a uma intervencao de reabilitagao urbana nesta
area da cidade de Coimbra passa pelo estabelecimento de uma ERU 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
intervencao e interessados neste processo, contribuam para uma efetiva e coerente operagao
de reabilitagdo e revitalizagao urbana, no quadro de uma estreita articulagao, fisica e funcional,

com o tecido urbano envolvente.

Figura 2 | Alta de Coimbra — imagem da Area de Reabilitagao Urbana
Fonte: Parque EXPO, 2011
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Para este efeito é necessario conciliar o relevante trabalho ja desenvolvido pela CMC e pelo seu
Gabinete para o Centro Histérico (GCH) — com uma atuacao direta e efetiva no processo de
reabilitagcao da Alta de Coimbra — e uma visao de futuro para o Centro Histérico de Coimbra,
que constitui o quadro global de coeréncia do processo de reabilitagéo urbana e que reflete as
grandes opgoes de desenvolvimento urbano da cidade e do seu centro tradicional.

Este é, assim, um Estudo de natureza estratégica e operacional que, num primeiro momento,
numa perspetiva de compreender e agir sobre um todo, desenvolve uma visao de conjunto e
integradora para o Centro Histérico de Coimbra e, num segundo momento, centrando-se na
ARU da Alta de Coimbra, desenvolve a ERU para este territério particular, detalhando: (i) as
opcoes estratégicas de reabilitagao e revitalizagéo urbana; (i) o ambito da ORU; (i) as agdes
de reabilitacdo do edificado e o quadro associado de apoios e incentivos; (iv) o modelo
institucional a adotar, designadamente os modelos de gestdo e de execucao da ORU e a
estrutura responsavel por essa missao; (v) o quadro de agbes complementares, focado nos
diferentes dominios de intervencao, com a estruturagao detalhada das acdes a implementar;
(vi) a operacionalizacdo da ERU, com a estimativa do investimento e o planeamento
operacional e financeiro; e, (vi) as medidas especificas de gestao urbanistica decorrentes da
aplicagao do novo Regulamento Municipal de Edificacdo, Recuperagao e Reconversao
Urbanistica da Area afeta & candidatura da Universidade de Coimbra a Patriménio Mundial da
UNESCO, incluindo a zona de protecao.
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2. Notas metodoldgicas

A concretizacao de uma ORU exige, necessariamente, uma compreensao plena do territorio
nas suas diferentes escalas, a integragéo deste processo nas diferentes dinamicas territoriais e
uma ampla concertacao de vontades entre agentes publicos e privados. Deste modo, justifica-
se a opcao por uma metodologia de abordagem integrada e integradora, quer no que respeita
a concecdo da operagdo, quer no que respeita a interligagdo da concegcdo com a sua
concretizacgéo, de forma a garantir uma efetiva capacidade de resposta em todos os dominios e
a compreensao das interagbes, dependéncias e efeitos potenciadores de cada uma das

propostas/acoes em relagao a um conjunto que se pretende que seja coerente e sustentavel.

7

O presente relatorio € 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 da Delimitagcao da ARU

Estratégia de Reabilitacdo Urbana Opgoes estratégicas
Definicdo de ambito da ORU
Identificacao das acoes
Modelo institucional

FASE 4

Operacionalizagao da Investimento

Estratégia de Reabilitacdo Urbana Planeamento operacional

Figura 3 | Quadro metodolégico
Fonte: Parque EXPO, 2011

Numa primeira fase foi desenvolvido o processo de caracterizagéo e diagndéstico do territério.
Este processo centrou-se na andlise do conjunto de elementos documentais e cartograficos
fornecidos pela CMC, pela consulta de diversa bibliografia e num processo de reconhecimento
do territério, com o objetivo de atingir um nivel de conhecimento mais soélido e pormenorizado
das dinamicas especificas da cidade em varios dominios. O trabalho de caracterizacéo e
diagnostico foi efetuado em articulacdo com o Municipio.
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Na segunda fase, com base na caracterizagdo e diagnodstico 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 da ERU da Alta de Coimbra.

Na terceira e quarta fases, desenvolveu-se a ERU, detalhando as propostas de atuacéo ao nivel

operativo e territorial. Procedeu-se a delimitacdo da area de reabilitacdo urbana, a definicao das

opcoes estratégicas de reabilitacdo e a identificagdo das condicdes programaticas, operativas,

financeiras e institucionais que permitirao implementar a ORU.

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

PARQU=XPO

Andlise e tratamento da informacéo disponibilizada pelo GCH e CMC, complementada
com o trabalho de campo necessério, referente ao enquadramento histérico e
patrimonial; caracterizacdo do territério do ponto de vista fisico, ambiental e
socioeconémico; caracterizagdo urbanistica, incluindo analise 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.

Analise 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 regeneragéo e valorizagdo, bem como a resolucao eficaz de
possiveis constrangimentos.

Estabelecimento de uma visao de futuro, com a definicao de um conceito global para o
Centro Historico de Coimbra e identificacdo da sua vocagao e/ou vocagbes, 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.

Definicdo 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 caracterizacao
necessarios para legitimar a delimitacdo da ARU que, pelas suas caracteristicas de
obsolescéncia ou degradacéo, justifica a intervengao.

= Definicdo dos elementos de base a ERU, designadamente:

— Opcoes estratégicas de reabilitacao e de revitalizacao urbana, com identificacao
das linhas estratégicas de intervencao 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 opcoes estao associadas a viséo de futuro para o Centro Histérico;

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

— Acobes estruturantes no dominio da reabilitacdo do edificado e o quadro de apoios e
incentivos e solugdes de financiamento as agbes de reabilitacdo executadas pelos
proprietarios e demais titulares de direitos;

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

— Condicées de aplicacao dos instrumentos de execugao de reabilitagdo urbana
legalmente previstos; e, a titulo n&o vinculativo;

— Acbes complementares focadas noutros dominios de intervengéo urbana para além
do edificado;

— Estimativa do investimento, com descriminacdo do investimento publico e das
acoes de iniciativa publica;
— Planeamento fisico previsional e estimativa orgamental, com a programacao

temporal da execucao das acoes e a respetiva reparticdo do investimento.

— ldentificagéo de eventuais medidas especificas de gestao territorial e urbanistica a
adotar para implementagao da operacao.
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¢ ldentificacao de linhas de orientacdo para o desenvolvimento de acdes 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.

A Parque EXPO contou com a assessoria técnica especializada da empresa MW, planeamento
e arquitetura, Lda., representada pelo seu coordenador técnico Prof. Arg. Walter Rossa. Esta
assessoria técnica, mercé da experiéncia consolidada nos dominios do planeamento urbano e
da reabilitacdo urbana e também no vasto conhecimento do territério em questéo, revelou-se
de particular importancia para a leitura do territério e definicao da proposta nas suas multiplas

dimensdes, constituindo uma mais-valia no desenvolvimento e consolidacao deste trabalho.

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 informacao 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 reabilitagdo e revitalizacdo para a ARU da Alta de Coimbra, bem como na
definicdo dos eixos prioritarios de intervencao e respetivas agoes estruturantes de reabilitacéo 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 reabilitagao 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 de preparagéo do trabalho a realizar e de acompanhamento do seu
desenvolvimento, realizadas com a Camara Municipal de Coimbra (Direcdo Municipal da
Administracao do Territorio e Gabinete para o Centro Historico), foram realizadas reunides de

trabalho com as seguintes entidades:

¢ Outras direcoes e departamentos da Camara Municipal de Coimbra

= 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 Operagdes de Socorro

: Direcao Regional de Cultura do Centro

= Universidade de Coimbra

= Universidade de Coimbra | Gabinete de candidatura a UNESCO

= Fundacao Bissaya Barreto

: Ateneu de Coimbra

= Agéncia para a Promocao da Baixa de Coimbra

¢ Associacao dos Industriais de Hotelaria e Restauracao do Centro

= Metro Mondego
Refira-se, também, as reunides de trabalho realizadas com a “Coimbra Viva” SRU - Sociedade
de Reabilitacdo Urbana, no ambito da preparacdo e acompanhamento do trabalho centrado na
reabilitagao urbana das ARU da Baixa e da Baixa-rio da cidade de Coimbra, que em muito

contribuiram para uma compreensao 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
territdrio, realizadas entre julho e novembro de 2011, que, para além de proporcionarem a toda
a equipa técnica o contacto direto com a area de intervencao, permitiu completar e atualizar
toda a informacéo disponibilizada pela CMC, pelo GCH e pelas varias entidades contactadas,
particularmente ao nivel do edificado (patrimoénio, estado de conservagdo, nimero de pisos e
usos), espago publico (sistema de vistas, infraestruturas gerais, pavimentos e mobiliario

urbano) e acessibilidades e mobilidade.

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

revitalizacao urbana da Alta de Coimbra.
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Figura 4 | Alta de Coimbra — algumas imagens da &rea de intervengao
Fonte: Parque EXPO, 2011
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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, por um lado, a necessidade prévia de formulacao de um pensamento

global e de uma estratégia integrada de reabilitacao e de revitalizacao urbana para o Centro

Historico de Coimbra (Visdo para o Centro Histérico), que funcione como quadro de coeréncia

das diferentes operagdes de reabilitacdo urbana que possam vir a ocorrer neste territério e, por

outro lado, as condicoes especificas necessérias para o desenvolvimento da operagéo de

reabilitacao urbana da Alta de Coimbra (Estratégia de Reabilitacao Urbana), de acordo com as

exigéncias estabelecidas no regime juridico da reabilitacao urbana para o instrumento préprio:

¢ Parte | - Visao para o Centro Histérico:

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

Visao de futuro

(definicao de um conceito global de intervencao e das ambicoes);

Eixos estratégicos de intervencao
(definicéo dos eixos e dos objetivos estratégicos de intervencéo);

Modelo territorial;
Projetos estruturantes;

Principios de governanca.

: Parte Il - Estratégia de Reabilitacao Urbana
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Delimitagao da ARU;
Caracterizagao e diagnostico da ARU;
Opcoes estratégicas de reabilitacdo e de revitalizagao urbana;

Definicdo de ambito da ORU
(tipologia, prazo de execucao e prioridades e objetivos de execugao);

Acoes de reabilitacao do edificado, apoios, incentivos e financiamento
(acdes de reabilitagao do edificado, estimativa de investimento, apoios e incentivos
a reabilitacdo urbana e solugdes de financiamento das agoes de reabilitacdo);
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- Modelo institucional
(modelo gestao da ARU, modelo de execucao da ORU e condicdes de aplicagéo
dos instrumentos de execugao);

- Acglbes complementares
(identificacao e caracterizacéo das agdes nos diferentes dominios);

- Operacionalizagao da ERU
(identificacao da estimativa de investimento e do planeamento operacional e

financeiro, por ano e por triénio);

- Medidas especificas de gestao urbanistica
(medidas decorrentes da aplicacao do novo Regulamento Municipal de Edificacao,
Recuperacédo e Reconversdo Urbanistica da Area afeta & candidatura da
Universidade de Coimbra a Patriménio Mundial da UNESCO, incluindo a zona de

protecao).

Com este Estudo, pretende-se dotar a autarquia 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
reabilitagdo urbana, alicercado numa estratégia que identifica uma direcdo que

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

Um robustecimento da responsabilidade municipal em matéria de reabilitacao urbana,
através de uma maior capacidade de envolvimento direto dos agentes privados, de
uma articulacao efetiva de processos e vontades entre estes e a entidade gestora
responsavel pela coordenacao das intervencdes, ou ainda pela valorizacéo do carater
integrado das intervencdes, procurando solucdes coerentes entre 0s aspetos
funcionais, econémicos, sociais, culturais e ambientais das areas a reabilitar.
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