Daniel José Pinto Tiago

Requalificacao Urbana da Baixa de Coimbra

Dissertacdo de Mestrado em Cidades e Culturas Urbanas, sob orientacao do Professor Paulo Peixoto,
apresentada a Faculdade de Economia da Universidade de Coimbra
Coimbra, 2010







Daniel José Pinto Tiaao

Requalificacao Urbana da Baixa de Coimbra

Dissertacdo de Mestrado em Cidades e Culturas Urbanas, sob orientacdo do Professor Paulo Peixoto,
apresentada a Faculdade de Economia da Universidade de Coimbra
Coimbra, 2010

UNIVERSIDADE DE COIMBRA






Dissertacao submetida para obtenc¢do do grau de Mestre em

Cidades e Culturas Urbanas

Realizada sob a supervisdo do Professor Doutor Paulo Jorge Marques Peixoto,

Da Faculdade de Economia da Universidade de Coimbra

Imagem de capa: fotografia do autor






Resumo

O trabalho proposto é uma analise a requalificacdo da Baixa de Coimbra
enquanto parte do centro historico da cidade, prestando uma especial atencao
a accao desenvolvida pela sociedade de reabilitacdo Coimbra Viva SRU como
principal entidade responsavel pela requalificagdo do centro histérico de
Coimbra.

Para tal propus-me realizar um enquadramento histérico da area em
analise, observando a evolugdo de utilizagdo do espaco fisico desta zona da
cidade e as diferentes dinamicas para, posteriormente, comparar com a
dindmica actual, através de observacdo e leituras, de modo a determinar a
evolugdo da Baixa ao longo dos tempos.

Apos este enquadramento histérico e comparagdo com o cenario actual
pretendo analisar, dirigindo-me a Coimbra Viva SRU e Sociedade Metro
Mondego, as estratégias seguidas e a seguir por estas sociedades, bem como
uma analise aos projectos propostos e areas de intervencdo, onde tentei
perceber de que forma se estava (esta) a aplicar uma intervencao especifica de

acordo com as raizes histéricas de cada local ou conforme a sua utilizacao.



Abstract

The considered work is an analysis to the Coimbra downtown while part of
the city's historical center, with a special attention to the activity developed by
rehabilitation society Coimbra Viva SRU, as the main responsible entity for the
requalification of the Coimbra's historical center.

For such I considered to carry through a historical view of the area,
observing the evolution in use of the physical space and also the different
dynamics for, later, with comparing to the current dynamics, through
observation and readings, determine the evolution of the downtown
throughout the times.

After this historical framing and comparison with the current scenario I
intend to analyze, through interviews with Coimbra Viva SRU and Sociedade
Metro Mondego, the followed strategies and future to follow for these societies,
as well as an analysis to the considered projects and areas of intervention,
where [ tried to understand how it was applied (and how it will be) a specific

intervention in accordance with the historical roots of each place or its use.
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ENQUADRAMENTO

1. Introducao

O presente trabalho incide essencialmente sobre a reabilitacdo fisica da
zona histérica de Coimbra, primordialmente numa perspectiva de intervencao
funcional através da actuagao conjunta da Coimbra Viva SRU e Sociedade Metro
Mondego e com uma aten¢do suplementar para as actuagdes em curso no
ambito do Gabinete para o Centro Histérico e do Gabinete de Candidatura a
UNESCO, da Universidade de Coimbra. A area a estudar limita-se a Baixa da
cidade, sendo esta uma zona plana, com ruas de tragado medieval e alguma
regularidade entre si, para além de relativamente estreitas. Nesta zona os
edificios, na sua generalidade, encontram-se visualmente degradados sendo
utilizados em grande maioria por estabelecimentos comerciais nos pisos
térreos, sendo uma zona bastante movimentada durante o dia e praticamente
deserta ap0Os o entardecer. A Baixa, conotada actualmente com uma imagem de
inseguranca nocturna e declinio econdémico, esta sujeita a diferentes processos
de degradacao urbana, como o envelhecimento da populacdo, degradagdo das
condicdes fisicas dos edificios e degradacgdo devido a caréncia de equipamentos
e servicos, pela despesa suplementar de os manter em espaco historico.

Para desenvolver este estudo propus-me conhecer os antecedentes da
actual intervencao, ou seja, conhecer a historia do desenvolvimento da Baixa,
através de consultas bibliograficas, tal como projectos mais recentes que
tenham sido apresentados, realizei entrevistas aos presidentes da Coimbra Viva
SRU e da Metro Mondego, Eng.° Jodo Paulo Craveiro e Eng.° Alvaro Maia Seco
respectivamente, as duas sociedades que considero fundamentais conhecer
para este estudo, para além de uma entrevista a Rui Pratas, um ex-residente da
Baixa, com a intencao de perceber as razbes que levaram a sua saida desta
zona, contribuindo para este trabalho com uma perspectiva “mais humana”,

impossivel de obter nas estatisticas analisadas. Para além de entrevistas
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protagonizei conversas informais com actuais residentes e comerciantes, bem
como com o Presidente da Agéncia de Promog¢do da Baixa, de modo a
consolidar da melhor forma possivel o conhecimento de diferentes opinides
sobre este tema.

Deste processo resulta um pequeno conjunto de trés questdes, que abaixo
enumero e que foram o ponto de partida, as quais procuro responder no final,

em jeito de conclusdo.

1 - Que tipo de intervengdo esta prevista pela SRU no que a alteracao do,
espacgo publico e privado diz respeito, especialmente que tipologias irdo ser
prioritarias, que tipo de ocupacgdo se pretende e qual a intervencao fisica ao
nivel do edificado?

2 - Para uma intervencao de larga escala, com varias entidades
intervenientes, que tipo de cooperacdo existe entre as mesmas? Como se
processa essa cooperacao e que ligagao existe entre as instituicdes?

3 — Contrapondo com anteriores programas de requalificacdo urbana, sera

a SRU um instrumento mais eficaz na requalificacdo de zonas historicas?

14
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2. Breve Introducao Histérica

A cidade de Coimbra, outrora Aeminium nasceu na actual colina da
Universidade, descendo até ao rio, condicionada por este. Os vestigios mais
antigos até hoje encontrados levam a cidade até a ocupacdao romana. Deste
periodo restam somente as muralhas da cidade e um aqueduto, tendo Coimbra
comegado a ganhar importancia somente apds as invasdes barbaras, por volta
do séc. VI, altura em que o bispo de Conimbriga se muda para Aeminium e esta
toma o nome de Conimbrigae. Durante a ocupa¢do romana e muculmana a
cidade vivia restringida a sua cerca, apenas no periodo medieval se comecaram
a formar constru¢des em redor dos templos que ai se edificaram, Santa Justa,
Sao Tiago e Sao Bartolomeu. Em 1131 comegou a ser construido aquele que
viria a ser o mais importante templo da cidade, situado na zona baixa da cidade,
o Mosteiro de Santa Cruz.

No final da 12 Dinastia acentuava-se ja a separa¢do entre a Almedina e o
Arrabalde, ou seja, a Alta e a Baixa. Na Baixa morava o povo, comerciantes e
artesaos, fazendo o seu centro de actividade em torno da Praca do Comércio.
Enquanto que na Alta residia a Nobreza. No séc. XIV, altura em que os
dominicanos construiam o seu convento no Arnado, comecava a tomar forma
aquela que viria a ser a Rua da Sofia ou, Rua da Sabedoria, edificada em 1535,
onde se situavam os conventos e colégios, base do primeiro pdlo de estudos de
Portugal. Foi em 1537 que D. Joao III transferiu os Estudos Gerais para Coimbra,
transformando a cidade, pois através da instalagdo de varios colégios religiosos,
que se localizaram precisamente na Rua da Sofia, a populagdo de Coimbra
praticamente duplicou, sendo uma boa parte desta estudantes das mais
diversas ordens religiosas.

O decreto de 9 de Agosto de 1834 foi um forte abalo para esta cidade,
pois ditou a extingdo das ordens religiosas, que mantinham em Coimbra nada

menos do que 7 mosteiros e 22 colégios. Em 1873 é demolida a ponte romana
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para dar lugar a uma nova ponte, alterando o desenho do Largo da Portagem

através das medidas de regularizagdo do leito de cheia do rio Mondego.
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Figura 1 — Estrutura urbana medieval, sequndo Jorge de Alarcéo *

Pela nova ponte fazia-se o trafego que ligava o norte ao sul do pais,
passando pelas ruas da Baixinha e Rua da Sofia, potenciando o crescimento da
actividade comercial nesta zona, dotando-a de caracteristicas que se
mantiveram até aos dias de hoje (sequndo a SIGURB? dos edificios localizados
na Baixa, 60% sao de utilizacdo nao residencial, dos quais 40% destinam-se a
comércio a retalho).

A chegada do caminho-de-ferro ao centro da cidade em 1885
desenvolveu o sector industrial da cidade e a introdugao de novos produtos no
tecido comercial, incrementando esta funcdo comercial. Sob a ideia do
progresso e da higienizacao a sociedade conimbricense define, em finais do séc.
XIX, a Baixa como zona a reformar, tema a desenvolver no ambito do capitulo

V...

! , Jorge de, “Coimbra a montagem do cenario urbano”, Imprensa da universidade de Coimbra, Coimbra,
2008.

’de Informacdo e Apoio a Decisdo para Gestdo Urbana
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CAPITULO I - REGENERAGCAO URBANA - CONCEITOS E PROGRAMAS

1.1. Conceito de Regeneracao Urbana

O centro histérico, espaco onde se prendem as aten¢cdes no que a
reabilitacdo diz respeito, € definido pela Direccdo Geral do Ordenamento do
Territério e Desenvolvimento Urbano como “o nulcleo de origem do
aglomerado, de onde irradiam outras areas urbanas sedimentadas pelo tempo,
conferindo assim a esta zona uma caracteristica propria cuja delimitagdo deve
implicar todo um conjunto de regras tendentes a sua conservagao e valor.”
(Gomes, Carina; 2005)

A Regeneracao Urbana, ponto de partida para o desenvolvimento das
sociedades de requalificagdo urbana, cuja actividade se centra nos centros
historicos, inclui uma série de vertentes, sendo a recuperacao fisica do edificado
apenas uma delas.

Regenerar consiste essencialmente, de acordo com o dicionario de Lingua
Portuguesa, na “reconstrucao de” ou "reposicao do estado inicial”. Desta forma
a Regeneracao Urbana pretende recuperar ndo s6 o edificado tal como ele era
no seu estado inicial mas também procura o restabelecimento do equilibrio do
sistema social e econdmico, entretanto deteriorado ou alterado. Neste sentido a
regeneragao urbana incide particularmente em zonas urbanas ja consolidadas,
sendo os centros historicos zonas onde se torna necessario e adequado este
tipo de intervencao. No caso da Baixa de Coimbra, o esforco conjunto da
Sociedade de Reabilitagdo Urbana e da Metro Mondego, com uma accao
directa na estruturacdo do territério e tentativa de recuperacdo de uma
centralidade, resulta numa operacdo de regeneracao urbana, tentando

contrariar o efeito provocado pela conjugacao de quebras sociais e econdmicas
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que pode culminar no provocar de um efeito chamado de “espiral de declinio”
em que a quebra econdmica de determinadas unidades pode induzir a quebra
de outras unidades vizinhas/dependentes, acabando por esvaziar a zona, numa
tendéncia dificil de inverter.

Desta forma pode-se afirmar que “a Regeneragdo Urbana é também
definida como o processo de inversdao da decadéncia econdmica, social e fisica

nas vilas e cidades onde se chegou a uma fase em que as forcas de mercado, s6

por si, ja nao sao suficientes” (Royal Institution of Chartred Surveyors, Reino

Unido, 1996).

Figura 2 — Aspecto do Largo do Romal, ap6s requalificacdo

A importancia das intervencbes nos centros historicos das cidades
portuguesas é grande, como refere Teresa Barata Salgueiro® "Tal como as
pessoas, as sociedades e os povos possuem uma memobria colectiva que

constitui parte essencial da sua identidade como grupo e cuja perda podera

L“A cidade em Portugal”, 1992
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causar graves perturbacdes. Sabe-se que esta memodria colectiva constitui um
quadro de referéncia fundamental para o equilibrio psicol6gico necessario para
reagir as mudangas que constantemente se prefiguram nas nossas cidades".

O centro historico simboliza muitas vezes a cidade, servindo de ligacao a
identidade que os habitantes procuram para com o local onde residem e/ou de
onde sdo naturais A imagem de decadéncia ou até mesmo estagnacao que
transmite um centro historico com edificios degradados pode facilmente ser
associada a toda a cidade, uma vez que este espago € visto como o cerne da
mesma, um local constituido por um conjunto de pequenos espacos onde se
construiram tradi¢des ou artigos que se destaquem pela sua diferenca em
relagdo ao “standard”. Contudo esta actual admiracdo por zonas historicas, que
se espera nao passe somente de uma moda, estende-se cada vez mais a
generalidade dos habitantes, ndo deixando de existir talvez também uma
sobrevalorizagdo pois nem tudo o que é antigo é historico.

“...0s centros histéricos sdao alvo de intervencdes destinadas a torna-los
prototipos da vida urbana e sdao mediatizados como lugares exemplares. Por
essa via acabam por preencher a funcao de imagem profética de um futuro
diferente para a cidade de que fazem parte, participando no designio maior de
qualquer comunidade. Ou seja, a capacidade em criar e em manter lugares de
centralidade que possam ser propostos aos locais e aos estranhos como lugares
a admirar e a venerar” (Peixoto, Paulo; 2006)

Recuperar os centros historicos pode entdao se tornar numa forma de
aplicar “cosmética” a imagem da cidade, transformando-a, dentro do possivel,
na imagem que se pretende para a mesma, como se de um produto se tratasse,
consoante o publico que se pretende atrair ou a imagem que se pretende

passar, seja de modernidade, imponéncia, seguranca, limpeza, etc.
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1.2. Programas de Requalificacao Urbana aplicados em Portugal

A rapida evolugdo verificada nas cidades portuguesas alterou
drasticamente a sua organizacao pois, com a chegada do veiculo automovel
deu-se um processo de descentralizacao tanto de servicos como da populagao,
que procurava maior qualidade na habitacdo a um preco mais reduzido,
processo esse que arrastou grande parte das fun¢des centrais da cidade para a
sua periferia, criando multiplas centralidades em torno do antigo centro da
cidade.

Esta situacao provocou, de uma forma geral, o abandono progressivo dos
centros historicos das cidades portuguesas, até chegar a um nivel em que se
tornou urgente que medidas fossem tomadas para inverter esta situagao. Assim,
nesse sentido, varios programas foram experimentados em Portugal, dos quais

se destacam abaixo:

1.2.1. PRID/PERID - Programa de Recuperacao de Iméveis Degradados

Decorreu de 1976 a 1983, pensado essencialmente para o centro histérico
do Porto, este programa destinava-se a efectuar obras de requalificacdo em
edificios urbanos degradados com apoio financeiro aos proprietarios com
caréncias financeiras e sem recurso ao crédito bancario. O apoio surgia como
empréstimo sem juros, podendo ser a fundo perdido.

Tinha como principais objectivos:

 Proporcionar que as familias economicamente mais carenciadas
pudessem dispor de apoios para a realizagao de obras de conservacao,
recuperacao ou beneficiagdo nas suas habitacdes;

« Contribuir para a elevagao do nivel de bem-estar geral dos agregados

apoiados;
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« Contribuir para que o parque habitacional fosse renovado.

Este programa acabou por se revelar um fracasso devido a pouca adesdo
pois assentava na ideia que os senhorios queriam fazer obras nas suas

propriedades.

1.2.2. RECRIA - Regime Especial de Comparticipacdo na Recuperagdo de

Imoveis Arrendados

Programa inspirado nas politicas de requalificacdo urbana francesas,
iniciou-se em Portugal em 1988, tendo sido recuperados cerca de 10.000 fogos
de entre um total de perto de 600.000 degradados. Este programa propunha
financiar a execucao das obras de beneficiagdo com vista a recuperagao de
edificios, ou frac¢des destes, em estado de degradacdo, através de incentivos
concedidos pelo Estado e municipios, tendo pago cerca de 41% do valor das
intervencbes efectuadas. As intervencbes deste programa tinham como
destinatarios os senhorios e proprietarios de edificios com pelo menos uma
fraccdo habitacional cujo contrato de renda tenha tido correccao extraordinaria
de acordo com a Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro.

Sao abrangidos pelo programa RECRIA, fraccbes destinadas a habitacao
bem como partes comuns de edificios com pelo menos uma fraccdo onde o
contrato de arrendamento tenha sofrido correccao extraordinaria, onde se

procedam a:

+ Obras de conservacao ordinaria;
+ Obras de conservacao extraordinaria;
« Obras de beneficiacao, que se enquadrem na lei geral ou local e se

tornem necessarias para a concessao de licenca de utilizacao.
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1.2.3.URBANIell

Os programas Urban I e II sdo iniciativas da comunidade europeia com
vista o incentivo de desenvolvimento urbano em zonas metropolitanas,
incluindo no caso de Portugal, a regiao de Coimbra. Iniciado em 1994, a URBAN
apoiou financeiramente 118 zonas urbanas num total de 900 milhdes de euros
até ao final do periodo programado, em 1999, com resultados positivos.
Durante este periodo mantiveram-se as ac¢bes do Fundo Europeu de
Desenvolvimento Regional (FEDER) que apoiaram a inovagdo urbana e a
experimentacdo de novas formas de desenvolvimento econdmico, social e
ambiental num investimento de 164 milhdes de euros para financiar 59
projectos-piloto urbanos. Apds as experiéncias positivas, a Comissao Europeia
decidiu repetir a iniciativa através da URBAN II. Este programa, financiado
conjuntamente pelos Estados-Membros e a Comissdo realizou-se no periodo
compreendido entre 2000 e 2006, sendo a iniciativa dotada de um orcamento
comunitario de 730 milhdes de euros, a cargo exclusivamente do FEDER, para
um investimento total de 1,6 milhares de milhdes de euros, com uma taxa de
participagdo do financiamento comunitario de 75% do custo total.

A segunda iniciativa, Urban II, seguiu os passos da primeira, tendo como
objectivo primordial introduzir um valor acrescentado relativamente as
intervencOes. Para este fim as linhas orientadoras passavam pela elaboragao e
execucao de estratégias para potenciar a regeneracao econdmica e social de
pequenas e médias cidades ou, nas maiores, dos seus bairros em crise,
pretendendo também o reforco e intercambio de conhecimentos e experiéncias
em relacdo a regeneracdo urbana e ao desenvolvimento sustentavel para as

zonas em foco.
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1.2.4. REHABITA — Regime de Apoio & Recuperacdo Habitacional em Areas

Urbanas Antigas

O REHABITA, consiste essencialmente numa extensdao do anterior
programa RECRIA tendo como propdsito o apoio financeiro das Camaras
Municipais para a recuperacao de zonas urbanas antigas. Este programa
decorreu desde, tendo a esmagadora maioria, quase a totalidade, das
intervencoes sido realizadas na zona de Lisboa.

O acesso a este programa implica a existéncia de acordos de colaboragao
entre o Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU), as Camaras
Municipais e demais institui¢cdes de crédito autorizadas.

O financiamento destina-se a obras de conservacao, de beneficiacao ou de
reconstrucao de edificios habitacionais bem como acc¢bes de realojamento
provisorio ou definitivo decorrentes das intervencdes referidas. Estes edificios
habitacionais tém de estar inseridos nos nucleos urbanos historicos que sejam
declarados como areas criticas de recuperacao e reconversao urbanistica, com

base no art.° 41.° do Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de Novembro.

1.2.5. SOLARH

Com os resultados que estavam a ser obtidos com o REHABITA,
maioritariamente aplicado em Lisboa, criou-se um novo programa com o intuito
de que fosse mais indicado para aplicagdo da reabilitacdo urbana fora da
capital. Este programa iniciou-se entdo no ano de 1999 e consiste em atribuicao
de empréstimos sem juros a proprietarios sem posses. Em 2001 passa a ser
aplicado também a senhorios, sendo as candidaturas a estes empréstimos
efectuada por Gabinetes Técnicos Locais (GTL's). A concessdo destes
empréstimos sem juros, pelo IHRU, destina-se a realizagdo de obras de

conservagéo em:
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« Habitacdo propria permanente de individuos ou agregados
familiares;

« HabitacGes devolutas de que sejam proprietarios os municipios,
as instituicbes particulares de solidariedade social, as pessoas
colectivas de utilidade publica administrativa com fins assistenciais
e as cooperativas de habitacao e construcao;

« Habitagcdes devolutas de que sejam proprietarias pessoas

singulares.

1.2.6. PRAUD

O programa PRAUD, um daqueles que teve maior longevidade e também
maior expressao em Coimbra, com trés sub-programas, em 1990, 1997 e 2002,
visava apoiar a renovacao e reabilitacdo de areas urbanas degradas com
financiamento inicial de 25% do valor de intervencdo, no entanto este valor
podia na pratica chegar aos 100%, tendo como destinatario proprietarios que
residam no imével e ndao possam usufruir do programa Recria, como as
republicas de estudantes. Como curiosidade refira-se que em Coimbra somente
a Republica dos Cagados se submeteu ao PRAUD.

Este programa desenvolve-se de duas formas, sendo a primeira através do
apoio a constituicdo e funcionamento de Gabinetes Técnicos Locais, formados
por equipas pluridisciplinares , encarregues da elaboracao de planos, estudos e
projectos de intervencdo, ou, através do apoio directo a projectos de
requalificacdo de espaco publico e de imbveis, que se traduzia numa
comparticipagao directa dos custos da operacao, por parte da autarquia, sendo

estas o destinatario do programa.
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1.2.7. PROCOM e URBCOM

O PROCOM e URBCOM sao sistemas de incentivo a projectos de
urbanismo comercial, tendo como objectivo singular a modernizagdo de
actividades empresariais do comércio e de alguns servigos. Apoia os projectos
que se integrem em projectos globais de requalificagdo de espacos urbanos de
elevada densidade comercial, centralidade e patrimonial. Uma das fun¢des para
que serviu, certamente nao uma das esperadas inicialmente, foi a de afugentar
de zonas histéricas e comerciais populagdes indesejadas, que induziam
inseguranca ao espaco.

Pretendia-se com este plano ndo s6 modernizar os espacos comerciais e
empresariais como também revitalizar o espago publico envolvente e promover
acgoes de promocao e animacgao, sendo beneficiarios ndao s6 os comerciantes

como as associac;ées que os representam e a autarquia.

1.2.8. A sua aplicacao a Coimbra

Os programas com maior utilizacdo para a reabilitacdo de edificios
situados no centro histérico tém sido o PRAUD e o RECRIA, tendo este ultimo
comparticipado 217 intervengdes, sendo essa comparticipagdo estimada em
6000 € por fogo. O programa PRAUD (1990) foi utilizado numa intervencao
denominada “Quarteirdao Almedina”, com as obras mais Vvisiveis na
repavimentagdo do Largo da Portagem, ruas Ferreira Borges e Visconde da Luz
e Praca 8 de Maio, com comparticipagdo de 25% do custo das obras de
recuperacao de fachadas e coberturas dos edificios degradados, podendo como
atras referido este valor atingir os 100%, na medida em que era possibilitado a
Camara recorrer a outras comparticipagdes para obter co-financiamento
cumulativos aos 25% inicialmente atribuidos pela Direccao Geral de
Ordenamento do Territorio e Desenvolvimento Urbano (DGOTDU), de forma a

minimizar o investimento que fazia, na qualidade de dono de obra, de 50%. Este
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programa previa a elaboragdo de projectos de arquitectura, apoio técnico,
langamento e acompanhamento de obras e realojamento, se necessario e foram
intervencionados edificios ndo habitacionais de valor patrimonial como o
Edificio Almedina, Edificio do Chiado, Casa das Cruzes e, na Almedina, a escola,
sede da Junta de Freguesia e Torre medieval. Os espacos publicos beneficiados,
ainda sob o PRAUD 90, foram o Arco de Almedina, Quebra Costas e Rua
Joaquim Anténio de Aguiar.

Para além do edificado privado o PRAUD (1997) foi também sido utilizado
na reabilitagdo de edificios e espacos publicos, situados também no “Quarteirdo
Almedina”.

Por fim, em 2002, foram apresentadas candidaturas ainda para o
quarteirdao Almedina e também para o Bairro Sousa Pinto. Esta Ultima, no Bairro
Sousa Pinto, para além da componente privada habitacional incluia também a
execucdo de novas infra-estruturas de electricidade e esgotos bem como a
criacdo de novos acessos as Escadas Monumentais, tendo sido concluida ja no
corrente ano de 2010. Para além destes programas fica a referéncia a um
programa municipal desenvolvido pela autarquia de Coimbra, para
comparticipar a renovagao de instalagdes sanitarias e cozinhas, nos fogos
degradados nos quais habitem pessoas de idade com caréncias econdmicas.

Também iniciativa autarquica, o Programa “Coimbra com mais encanto”
entregava gratuitamente aos proprietarios de edificios no centro histérico tinta
com a finalidade desta ser aplicada para pintura dos imdveis, isentando os
mesmos de taxas e licencas.

Para a revitalizacdo do tecido comercial da cidade foi aplicado o programa
PROCOM, utilizado pela CMC e Associacao Comercial e Industrial de Coimbra
(ACIC), intervindo nas obras de modernizacdo de estabelecimentos comerciais e
requalificacdo de espaco publico onde estes estabelecimentos se situam. No
ano de 1995 este programa aplicava-se a 256 estabelecimentos comerciais

numa area total de 34.700 m2 de intervencao.

27



Em articulagdo com os programas PRAUD e PROCOM foi utilizado também
no centro histérico o programa URBAN, com o intuito da criagdo e apoio de

equipamentos sociais.

Figura 3 — Intervencgdo no Largo da Sé Velha

No seguimento do PROCOM, aplicado na Baixa da cidade, a Associacao
Comercial e Industrial de Coimbra (ACIC) e a Camara Municipal de Coimbra
(CMC) iniciaram uma parceria para aplicar novo programa, desta feita na Alta,
através do URBCOM, zona de grande valor monumental, que tem actividades
comerciais diferenciadas da oferta existente na Baixa e também do resto da
cidade, orientada para a cultura, diversao nocturna e turismo, essencialmente,
procurando dinamizar o tecido comercial existente, aumentando a atractividade
para novos estabelecimentos e a revitalizacdo do mercado imobiliario de modo

a aumentar a populagao residente.
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CAPITULO II - SOCIEDADES DE REABILITACAO URBANA
2.1. Sobre as Sociedades de Reabilitacao Urbana (SRU)

Entende-se por reabilitagdo urbana o “processo de transformacao do solo
urbanizado, compreendendo a execucao de obras de construgdo, reconstrugao,
alteracdo, ampliagdo, demolicao e conservacao de edificios, tal como definidas
no regime juridico da urbanizacdo e da edificagdo, com o objectivo de melhorar
as suas condicoes de uso, conservando o seu caracter fundamental, bem como
o conjunto de operagdes urbanisticas e de loteamento e obras de urbanizacao
que visem a recuperacao de zonas histéricas e de areas criticas de recuperacao
e reconversdo urbanistica” (Silva, Hugo; 2007).

As Sociedades de Reabilitacio Urbana assentam no conceito de
sociedade/parceria entre organismos publicos e entidades privadas, regulando-
se pelo Decreto Lei 104/2004 de 7 de Maio no qual se aprova um regime
juridico excepcional de reabilitacdo urbana para as zonas histéricas e areas de
recuperacao e reconversao histérica, tornando-se a principal ferramenta para a
reabilitacdo de zonas histéricas degradadas. Este diploma foi entretanto ja
substituido pelo novo Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, Decreto-Lei n.°
307/09 de 23 de Outubro, que entrou em vigor no dia 23 de Dezembro de
20009.

A degradacao das areas centrais urbanas, tendo estas cada vez mais um
caracter turistico, ditou a urgéncia do Estado em tentar resolver esta tendéncia,
regulando para isso a criacao de Sociedades de Reabilitagao Urbana (SRU).

A nova legislagdao distingue responsabilidades de procedimento de
reabilitacdo, em especifico no dominio de intervencao dos Municipios, dotando-
os de “ferramentas legais para que as interven¢des sejam possiveis. Este novo
diploma dita igualmente o fim das unidades de intervencdo, substituindo-as por

areas de reabilitacdo urbana, que neste caso em estudo é toda a area da Baixa.
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Estas sociedades tém o seu capital exclusivamente publico, constituidas
pelos municipios, mediante decisdo de assembleia municipal, com o intuito de
promover a recuperagao/reabilitacdo de zonas histéricas.

O conceito de empresa publica descrito implica qualquer empresa na qual
a influéncia dominante é exercida por autoridades publicas, tendo sobre esta
direito de propriedade financeira, ou seja, detenham a maioria do capital social
subscrito pela empresa e, com isso, direito a maioria dos direitos de voto nos
orgaos sociais de administracao.

O objectivo das SRU centra-se quase unicamente na reabilitacdo urbana
de uma zona especifica, determinada a priori da constituicdo da empresa, tendo
esta competéncia para aprovar e licenciar as obras tornando os processos
bastante mais rapidos, eliminando burocracia.

A intervencao, realizada por quarteirbes ou em conjuntos de edificios, é
apoiada em estudos denominados de Plano Estratégico, procurando uma
intervencao integrada visando uma futura coesao dos espacos intervencionados
no restante espaco consolidado. Permite ainda ao proprietario a possibilidade
de avancar com as obras, a titulo particular, ou em parceria com a SRU. Caso
nao decida por nenhuma destas opgdes, a SRU substitui-se ao proprietario na
execucao da reabilitacdo do imodvel, tendo inclusive poderes para o expropriar,
procurando um parceiro privado que lhe permita o financiamento necessario
para a recuperagao em causa.

As SRU tém assim, competéncia para tomar posse administrativa de
qualquer imével inserido na sua area de intervengao, no sentido de proceder a
sua demolicdo, recuperacao ou beneficiagdo do mesmo, podendo para esse fim
proceder ao despejo temporario dos ocupantes dos imdveis, sempre que a
realizagdo de obras impega a ocupagao dos espacos. Estas expropriagdes sao
consideradas de utilidade publica, permitindo ao municipio ou a SRU que a
propriedade seja adquirida com urgéncia, ultrapassando burocracias associadas

a este tipo de operacgdes, tal como previsto no regime juridico das SRU.
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Posteriormente as intervencOes realizadas nos edificios adquiridos podem ser

realizadas, fiscalizadas e licenciadas pela prépria SRU.

2.1.1. Constituicao das SRU

A SRU é constituida apds aprovacao em Assembleia Municipal e apos a
delimitacdo do Plano Director Municipal e da Area Critica de Recuperacdo e
Reconversdao Urbanistica (ACRRU), tendo a SRU jurisdicdo unicamente sobre
essa area. Se, depois da constituicdo da SRU, o municipio pretender delimitar ou
alterar zonas de interven¢do as SRU podera fazé-lo apds assembleia na camara
municipal.

O Decreto-lei n® 104/2004 de 7 de Maio estabelece que a constituicao de
uma Sociedade de Reabilitacdo Urbana podera se realizar através de empresas
com capital social inteiramente detido pelo municipio ou por “sociedades
anonimas de capitais exclusivamente publicos com participacdo municipal e
estatal.” (Artigo 2.° - 2), em casos de excepcional interesse publico.

A SRU sO é criada apds a definicdo da area de actuagdo, sendo esta
definida através de Estudos de Base que, apesar de ndo constarem em
legislagdo referente a constituicdo das sociedades de reabilitagdo, sdo a
ferramenta que permite a SRU definir prioridades de intervencao dentro da area
delimitada e como essa intervencao é realizada.

Um estudo de base devera partir de um diagndstico detalhado da zona de
intervencao, a semelhanca do SIGURB, realizado em Coimbra, que analisou as
vertentes arquitectdnica, construtiva e socio-demografica, procurando criar uma
linha orientadora para a intervencdo através da analise das caracteristicas da
zona urbana em causa, das patologias encontradas, tipo de edificado, estrutura
socio-econdmica e dinamicas imobiliarias, procurando inserir essas informacdes
na dinamica do concelho de modo a se obterem informacdes relativamente ao
“funcionamento” da zona para ser possivel quantificar quantas (e de que tipo

de) intervencdes serdao necessarias.
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2.1.2. Extingao

De acordo com o artigo 8.° do Decreto-lei 104/2004 as SRU "extinguem-se
por deliberacdo da assembleia municipal, sob proposta da camara municipal, no
caso de empresas total ou maioritariamente detidas pelos municipios, ou por
decisao conjunta dos Ministros das Finangas, das Obras Publicas, Transportes e
Habitacao e das Cidades, Ordenamento do Territério e Ambiente.” A extincao
ocorre “sempre que estiver concluida a reabilitagdo urbana da zona de
intervencgao, revertendo os bens da empresa extinta para os seus accionistas na

proporcao das respectivas participagdes sociais.”

2.1.3. Expropriacoes

Aquando de uma expropriacao pela SRU, seja de terreno, edificio ou
fraccdo de um edificio, o proprietario obtém, para além do direito de
preferéncia se o imével for colocado no mercado, normalmente pelo preco a
que o imoével é colocado, o direito a uma indemnizagdo compensatoria,
calculada de acordo com o valor actual do imével ou terreno, incluindo
construcdes que nele existam.

No caso de uma expropriacao de um edificio com frac¢des arrendadas, se
estas forem anteriores a 1990, este tem o direito a uma compensagao calculada
com o valor de mercado actual da renda e ndo o recebido efectivamente.
Posteriormente os arrendatarios cujos contratos tenham sido terminados
devido a expropriacao tém direito de preferéncia em qualquer arrendamento
que o proprietario pretenda efectuar, até 18 meses a contar da emissdao do
alvara de utilizacdo da fraccao ou edificio.

Aos arrendatarios habitacionais podera ser garantida a manutencdo do

contrato de arrendamento se nao for necessario abandonar a fraccao durante o
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periodo em que € realizada a intervencdo ou pela suspensdao do contrato
durante esse periodo. Nestes dois casos a renda é actualizada e o titular do
contrato passa do proprietario para a SRU ou a Camara. Este direito nao é
concedido se o inquilino tiver posse de outro imével no mesmo concelho ou
concelho periférico, que satisfaca as necessidades do seu agregado familiar.

O realojamento temporario fica a cargo da SRU caso os arrendatarios
optem pela suspensdo do contrato. Se a intervencdo de requalificagdo resultar
numa diminuicao de fraccbes habitacionais em relacdo ao cenario inicial, a
prioridade de suspensao do contrato de arrendamento é em primeiro lugar
dada aos habitantes mais idosos, seguido dos com rendimentos mais baixos e,

apos estes, aos com contratos de maior antiguidade.
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CAPITULO III - COIMBRA VIVA SRU
3.1. Criacao da Coimbra Viva SRU

O motivo de constituicao da Coimbra Viva SRU incide, tal como noutras
cidades portuguesas, no avancado processo de degradagdo em que se encontra
o centro historico da cidade, tendo neste caso a sua accdo confinada a zona da
Baixa, zona comercial por exceléncia da cidade. No caso da Baixa, zona de
intervencao da Coimbra Viva, esta degradacgao (em 838 edificios recenseados na
Baixa, 77 encontravam-se devolutos, perfazendo uns impressionantes 31% de
fraccOes devolutas, de entre as destinadas a uso habitacional)! acarretando uma
penalizacdao na imagem desta zona, provocando entraves ao desenvolvimento
economico e prejudicando a atractividade ndo sé das actividades presentes mas
também de novas que se quisessem instalar, provocando ainda sensagdo de

inseguranca, problemas sociais e, em ultima instancia, perda de habitantes.

3.1.1. Breve enquadramento histoérico

Em Maio de 2003 a Camara Municipal de Coimbra (CMC) procedeu a
realizagdo de uma conferéncia internacional para debater o “Processo de
Recuperacao, Renovacao Urbana e Social da Baixa”. Dessa conferéncia
resultaram varias conclusGes que delinearam o percurso a cumprir para se
revitalizar esta zona central da cidade, da qual destaco a importancia da Baixa
enquanto territério determinante para a afirmacdo da cidade e identidade, as
intervencbes da Metro Mondego, do programa Polis e Estagdes com Vida, em
que este Ultimo acabou por ndo se concretizar. Destacam-se ainda aspectos
fulcrais como a mobilidade, o respeito pelo patriménio edificado existente, a
importancia de ter parceiros privados na requalificacdo e, por ultimo mas nao

menos importante, a partida para a constituicao da Coimbra Viva SRU.

1, . - e o . . ”
Centros das cidades e politicas de requalificagdo urbana. ObservagGes sobre o caso da baixa de Coimbra
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A organizacdo e realizagdo da “Conferéncia Internacional sobre a
Recuperagdo, Renovagdo Urbana e Social da Baixa de Coimbra” coube a
Comissao Interdisciplinar da Baixa, constituida por representantes do Gabinete
do Centro Histérico e dos Departamentos da Habitacdo e do Planeamento. As
conclusdes obtidas desta conferéncia indicavam a urgéncia e importancia em
requalificar o centro historico e motivaram a que, apds a realizagdo da
Conferéncia, a CMC tenha decidido a continuidade de funcbes daquela
Comissdao com o objectivo de acompanhar os trabalhos de levantamento da
Universidade de Coimbra (UC) e a elaboracdo de um documento estratégico
bem como de uma base programatica para os futuros projectos visando a
reabilitacao da Baixa.

Ainda no més de Maio de 2003 a CMC celebrou um protocolo com a UC,
com o objectivo de ser realizado um levantamento exaustivo da Baixa de
Coimbra, onde se previa o desenvolvimento de modelos de analise dos dados

obtidos. O levantamento efectuado distribuiu-se por quatro especialidades:

« Arquitectura — Levantamento do edificado, nomeadamente
alcados, plantas e registo fotografico.

« Engenharia — Levantamento das condi¢des fisicas e estruturais
dos edificios e das patologias das construcdes.

« Sociologia — Realizagdo de inquéritos a populacao da Baixa, para
obtencao das suas caracteristicas sdécio-econdmicas.

« Sistema de Informacdo e Gestdo Urbana (SIGURB) — Modelo de
analise dos dados levantados que consiste basicamente num sistema
de gestao de bases de dados relacional com os elementos recolhidos
e 0 seu tratamento com base num sistema de informacédo geografica
(SIG). Em Fevereiro de 2005 a Comissao finalizou a elaboragdo de um
relatorio aprovado pela CMC, definindo as orientacSes da acgao de

Reabilitagdo Urbana a serem realizadas pela Coimbra Viva SRU.
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Anterior ao protocolo foram os levantamentos exaustivos efectuados em
toda a Baixa, concluidos no més de Marco de 2003, altura em que os dados
obtidos foram introduzidos em sistema informatico. Pretendeu-se com este
levantamento obter um programa essencial para a observa¢do, monitorizacdo e
tomada de decisOes relativamente a estratégia a seguir para a intervengdo na

Baixa.

3.1.2. Relatorio da Comissao Interdisciplinar da Baixa

A Comissao Interdisciplinar da Baixa concluiu, em Fevereiro de 2005, um
relatorio aprovado pela Camara Municipal de Coimbra, onde define uma area
de actuagdo com 14 Ha, dividida em 8 zonas prioritarias, orientando a futura
accao de Reabilitacdo Urbana a levar a cabo pela Coimbra Viva SRU, para a qual

propde critérios gerais de intervencgdo, abaixo descritos:

 Criacao de condicdes de atractividade de acordo com modernos
padrdes de qualidade e conforto;

« Constituicdo de uma reserva de 20% da totalidade dos fogos para
venda ou arrendamento a custos controlados, dos quais 10% deverao
constituir uma bolsa de fogos municipais com o “objectivo principal
de actuar como agente regulador do valor dos iméveis”;

« A tipologia de fogo devera preservar a forma arquitectonica,
favorecendo o emparcelamento;

« Devera ser dada especial as questbes de estacionamento para
residentes;

« A par da interven¢do no edificado habitacional, ha que intervir na
prestacdo econdmica da Baixa, com a manutenc¢do e incremento de

actividades economicas estratégicas.
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Verificou-se entdao o surgimento da Coimbra Viva Sociedade de Reabilitacao
Urbana, constituida em 28 de Janeiro de 2005, na sequéncia das iniciativas atras
referidas, com o objectivo de avangar com a Reabilitagdo sustentada da Baixa de

Coimbra.

3.2. Coimbra Viva, SRU

A constituicdo da Coimbra Viva SRU ocorre na sequéncia da publicacao do
Decreto-Lei n° 104/2004 de 7 de Maio, diploma no qual é criado um regime
juridico para zonas urbanas historicas, cujas obras de conservagao, recuperagao
e readaptacao “constituem um verdadeiro imperativo nacional”. Ainda sobre o
Decreto-lei, o mesmo refere:

“Neste sentido, é concedida aos municipios a possibilidade de
constituirem sociedades de reabilitacdo urbana as quais sao atribuidos poderes
de autoridade e de policia administrativa como os de expropriacdo e de
licenciamento.

O segundo principio é o da necessidade de conceder aos poderes publicos
meios efectivos de intervencdo. Para tanto, sao criadas as referidas sociedades
de reabilitacdo urbana, instrumento empresarial por via do qual se promovera,
mediante decisdo dos 6rgaos dos municipios, o procedimento de reabilitagdo
urbana.

O terceiro principio é o do controlo por parte dos poderes publicos de

todo o procedimento de reabilitagao.”

A sua denominacao oficial é “Coimbra Viva SRU - Sociedade de
Reabilitacdo Urbana S. A.", seguindo o modelo de sociedade andnima,
constituida em 51% com a participacdao do Instituto Nacional de Habitacdo
(INH) e do municipio de Coimbra nos restantes 49%, tendo como area de

intervencao a Baixa de Coimbra, delimitada em 8 quarteirbes, num total de 14
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hectares. O capital social da sociedade € de um milhdo de euros, dividido e
representado em mil ac¢des nominativas e escriturais de mil euros cada uma,

sendo composta pelos seguintes elementos como 6rgaos sociais:

Presidente — Dr. Carlos Encarnagao, em representacao da

CMC
Mesa da Vice-Presidente — Dr. Hernani Duarte, em representacdo do
Assembleia Geral INH
Secretario — Dr. Jorge Gouveia Monteiro, em representagao
da CMC

Presidente — Eng. Jodo Paulo Craveiro

Vogal — Dra. Fatima Ferreira

Conselho de

Administracio Vogal — Dr. Angelo Barroso

Fiscal Unico — Dr. José Luis de Sousa Leal em representacdo
de Sociedade Leal e Carreira, SROC

3.2.1. Modo de actuacao

Surge, ainda no relatério de Margo de 2005, da Comissao Interdisciplinar
da Baixa (CIB), a ideia de criagao das Empresa-Quarteirdo, como um mecanismo
de execucao interdisciplinar, criando-se inicialmente oito quarteirdes, divididos
em duas unidades de intervencao e a elaboracao de um documento estratégico,
cujo concurso publico foi iniciado a Julho de 2005, ja pela Coimbra Viva, SRU,
tendo sido elaborado conforme o DL n°® 104/2004 de 7 de Maio.

De acordo com o referido Decreto-lei, o documento estratégico elaborado
pela SRU devera ser constituido por uma definicao dos edificios a reabilitar e
identificacdo dos respectivos proprietarios e arrendatarios, devera conter um
projecto base de intervencao explicando as razbes das opc¢des tomadas, uma
planificacdo e estimativa orcamental das operacles, indicacdo de eventuais
parcerias e, por fim, um auto de vistoria de cada uma das edificagdes,

identificando o estado de conservacdao das mesmas.
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O documento apresentado pela Coimbra Viva, SRU divide-se em dois
capitulos, o primeiro denominado de “Caracterizacdo Prospectiva” apresenta a
analise feita a area geral de estudo e, posteriormente, a uma escala mais
detalhada é feita a apresentacao da situagdo existente na area de Intervencao. O
segundo capitulo, “Proposta de Intervencdo”, estabelece as caracteristicas da
solucao proposta, sendo acompanhados em anexo por pecgas graficas, base de
dados e ficha de cada edificio a intervir, bem como autos de vistoria e fichas de

avaliagdo patrimonial, seguindo o definido pelo DL n°® 104/2004.

A estratégia de actuagdo da Coimbra Viva SRU passa pela revitalizacao das
fungdes e ocupacgdes das actividades instaladas, pela reabilitagdo do edificado
existente, espacos publicos e equipamentos existentes, procurando contribuir
para o desenvolvimento econdmico, comercial e cultural da Baixa, para que se
contrarie o processo de envelhecimento da populagdo que se regista
actualmente, sendo para isso necessario dotar a Baixa de boas condi¢Ses de
habitabilidade;

A reabilitacdo da Baixa passa também pela criagdo de uma coesdo urbana
que una esta zona a restante malha urbana, particularmente com a Alta,
existindo uma estreita colaboragdo com o Gabinete para o Centro Historico,
responsavel pela requalificacdo da Alta. E ainda importante destacar a
importancia da candidatura da Universidade de Coimbra a patriménio da
Unesco pois esta candidatura podera fortalecer a valorizagdo e mediatizacao do
centro histérico da cidade, obrigando ainda a uma estratégia conjunta entre a
candidatura, o Gabinete para o Centro Histérico e a Coimbra Viva, SRU, uma vez
que a zona tampao de candidatura engloba parte da zona Alta e Baixa da
cidade.

De modo a seguir as linhas orientadoras acima referidas a Coimbra Viva
procura, nas suas interven¢des de requalificacdo do edificado, dotar as

habitacoes das condicdes actuais de conforto e habitabilidade orientando a sua
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oferta para tentar fixar populacao jovem, recém-licenciados, estudantes ou
familias em inicio de vida conjugal, tal como me foi referido em entrevista com
Joao Paulo Craveiro, presidente da Coimbra Viva, “O objectivo da reabilitacéo
nao é primordialmente adaptar ao mercado, embora isso esteja de fundo em
termos de reabilitagdo, ninguém quer fazer novos fogos para ficarem vazios, no
entanto o que se pretende fundamentalmente como reabilitacdo é readaptar os
fogos as exigéncias de hoje, quer em conforto quer em higiene, os quais ndo
tém, para além de dimensao.”

A orientacao da SRU para a captacao de novos residentes jovens tem em
vista uma estratégia de fixacdo de residentes a médio prazo, mas a escolha por
jovens recém-licenciados e estudantes ndo deixa de ser a adaptacdo a um
mercado e procura ja existente, ao contrario da imagem corrente difundida na
opinido publica, de que a Baixa é uma zona muito envelhecida. No ambito da
recolha de informacao estatistica para o programa SIGURB, foram realizados aos
habitantes da Baixa 1634 inquéritos, dos quais resultaram os seguintes dados,

que converti em forma de graficos:

Residentes por idade

40

35

£ 30
g 25
© 2.
T2
o)
a 10

5 4

0

16 a 24 anos 25 e 34 anos mais de 65 anos

Intervalo de idades
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Grafico 3 - Tipo de ocupacao profissional para residentes da Baixa

Verificando-se acima que grande percentagem da populacao da Baixa se
situa entre os 16 e os 34 anos e também que grande parte sao estudantes a
SRU propbe-se, para atrair essa populacdo jovem, colocar no mercado
habitacSes requalificadas com tipologias baixas (TO, T1 e T2) e adaptando
edificios existentes com novas funcdes, essenciais ao estilo de vida exigivel
actualmente, tais como creches, jardins-de-infancia ou apoio a escola primaria,
ginasios ou actividades de natureza cultural.

Na area nao-habitacional, predominante nesta zona de intervengao, a SRU
pretende executar algumas medidas como a melhoria de espagos de convivio
(pequenas pragas ou espacos de circulacao pedonal), procurando adequar a

requalificagdo em curso ao segmento-alvo pretendido tal como o comércio de
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proximidade, restauracdo, comeércio de produtos regionais, empresas de
prestacao de servicos, actividades comerciais de ambito cultural e tentando, até
agora sem sucesso, atrair unidades hoteleiras, em concreto um hotel de charme.
“(...) andamos a negociar com varios, mas ndao conseguimos, o actual clima
econdémico nao € propicio, alias ja apareceu mais um hotel aqui na zona do
centro e ha quem considere que Coimbra tem uma capacidade hoteleira mais
que suficiente para as necessidades. Isso significa que eventualmente atrairmos
outros investidores é dificil, nés nao vamos pagar nada, sao os investidores que

vao ter de encontrar a rentabilidade para os seus projectos.”*

3.2.2. Intervencao no edificado

Procurando conjugar as valéncias necessarias para melhorar a
atractividade da Baixa enquanto zona central para comércio e servigos sem no
entanto afastar potenciais residentes, a intervencdo proposta segue uma série
de condicionantes, incluindo as acessibilidades e “desconstrucdes”, termo
utilizado pelos responsaveis da Metro Mondego?, necessarias para o projecto
de implementacdo de um sistema de metropolitano ligeiro de superficie a
atravessar a Baixa, cujo impacto se pretende que seja minimizado ao maximo.

O processo de recuperacao do edificado da Baixa de Coimbra implica, pelo
seu valor patrimonial, interven¢bes com delicadeza particular sem, no entanto,
se perder o conforto exigivel actualmente, de modo a que os espagos
recuperados sejam interessantes quando colocados no mercado.

A Coimbra Viva SRU pretende manter intactas as morfologias parcelares
existentes, procurando, no processo de reabilitacao, manter as baixas tipologias
existentes na Baixa, incrementando o seu conforto, qualidade e dimensao. Para

este Ultimo ser possivel a SRU ira proceder, sempre que necessario ao

1 ~ . .
Eng. Jodo Paulo Craveiro, em entrevista

> Didrio As Beiras, edicdo de 12 de Margo 2005
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emparcelamento de fracgdes ou edificios, possibilitando assim obter areas
significativamente maiores, sem qualquer alteracdo de fachada ou de forma
arquitectdnica. A Unica zona onde serdo desconstruidos edificios para construir
de raiz é no canal de insercao urbana do metropolitano ligeiro.

Ao manter as tipologias baixas a SRU pretende alcancar aquele que é o
seu publico-alvo, os jovens casais, recém-licenciados e estudantes.

O emparcelamento ira ocorrer igualmente ao nivel térreo, onde as fracgoes
tém funcbes comerciais e de servigos, podendo o espaco suplementar ser
utilizado para melhorar as condi¢des da loja ou servir de armazém.

Os pisos superiores serdo, ao contrario do que actualmente se verifica em
muitas situagdes, destinados a tipologias de habitacdo e, pontualmente,
servigos. Para estes pisos superiores, o relatorio de Marco de 2005 da Comissao
Interdisciplinar da Baixa estabelece estratégias de captagdo de novos residentes
através das tipologias oferecidas, distribuindo-se da seguinte forma:

T1 — Destina-se a jovens, estudantes ou recém-licenciados em inicio de
vida profissional. Espera-se que esta tipologia seja muito procurada a médio
prazo, nao soO pelos residentes atras referido como também por residentes
sazonais, como estudantes estrangeiros ou professores.

T2/T3 — Preferencialmente destinado a casais com até 1 filho ou casais de
meia-idade que pretendam voltar a viver na Baixa. Esta populacao, com maior
disponibilidade financeira podera representar uma mais-valia no incremento
social da Baixa e das actividades locais de oferta cultural.

T3/T4 - Apartamentos com apeténcia para acolher familias com 2 a 3
descendentes, sao vistos como elemento estratégico para rejuvenescimento da
estrutura etaria, necessitando para isso esta zona de mais equipamentos de
apoio a vida familiar de modo a que a integragdo na comunidade urbana seja
facilitada. Este segmento de mercado potencia a abertura/continuidade de um

comércio de proximidade bem como de diversos equipamentos de cariz social,
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perspectivando uma permanéncia, por parte da familia, a longo-prazo nesta
zona.
Acima da tipologia T4 ndo sdo definidas estratégias, devido a escassez de

fracgOes e a baixa procura no mercado actual e para a zona em questao.

A intervencao nas frac¢des, para conjugacao de imoveis existentes, com
fim a alteragdo tipoldgica dos mesmos ndo tem, como atras foi referido, efeitos
ao nivel da fachada nem correspondentes coberturas. Os edificios mantém
assim a sua autonomia estrutural e a sua aparéncia, ainda que no seu "“miolo” a
ligacao exista.

A ligagdo interior é valorizada entre edificios quando os seus pisos
interiores apresentam as mesmas cotas, evitando intervencdes de fundo na
homogeneizacao de pisos interiores e alteracbes dos pés-direitos, mantendo
assim a relacdo entre estes e a fachada exterior. A redistribuicdo de areas apos
emparcelamento, suprimindo acessos verticais tornados desnecessarios,
demonstra ganhos consideraveis, principalmente em espacos com frentes e
profundidades muito reduzidas.

Em relagdo aos espacos comerciais, quando nao é possivel a extensao
horizontal, admite-se a agregacao vertical ao piso acima, desde que este
permanega associado ao piso térreo com acessos autonomos dos restantes
pisos, ndao comprometendo ou dificultando a acessibilidade aos pisos
superiores.

Quanto a volumetria, aplicadas somente as novas edificagdes a realizar no
canal de metropolitano ligeiro e alguma reconstrucao pontual, esta é definida
consoante a leitura morfologica efectuada e dos padrbes de variacao dos
edificios na area de intervencao, procurando o maximo enquadramento do
novo edificio com a envolvente existente. Para que tal suceda, muito
pontualmente, é proposto ainda a ampliacao de edificios existentes para que a

homogeneizacao se consiga mais facilmente, evitando rupturas morfoldgicas,
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ou seja, quando as empenas cegas do edificio sdo superiores a frente urbana
em que este se insere. No entanto esta homogeneizacao das cérceas nao se
pretende que seja pratica comum, uma vez que o recorte volumétrico é um dos
factores que confere identidade a malha urbana da Baixa, com a manutencao
das fachadas e empenas como sendo sempre um ponto essencial, mesmo que
com algumas correcgdes pontuais, como realinhamento de vaos, colocagao do
revestimento adequado e beneficiacio das caixilharias, utilizando
preferencialmente madeira nestas.

Estas correccdes estendem-se as fachadas posteriores do edificio, com
relevo significativo pois neste caso o objectivo é que esta fachada seja
recuperada e valorizada para eventualmente servir de nova frente urbana para
espacos colectivos que irdo ser constituidos no interior dos quarteirdes.

Elemento comum a todas as reabilitacdes sera a operacdo de limpeza,
pintura e reparacao das fachadas, incluindo o desmantelamento de cablagens
das fachadas e substituicdo ou supressao de toldos tal como demais elementos

estranhos ao edificio original.
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3.2.3. Area de Intervencao

O Relatério da Comissao Interdisciplinar da Baixa definiu uma area de
actuacdo com 14 Ha, dividida em 8 zonas prioritarias, abaixo indicadas no

quadro de areas e na imagem.

Zona Z1 | Z2 | Z3 | Z4 | Z5 | Z6 | Z7 | Z8
Area (Ha) [1,60|1,20|1,68(2,43|0,64|2,66|1,57|2,22
Total (Ha) 14

Figura 4 — Area de intervencio Coimbra Viva SRU*

Foi considerada como area de intervencdo prioritaria a zona que se
apresenta com o edificado mais degradado, resultando dai piores condi¢des de
habitabilidade aos residentes, pelo que se considerou de maior urgéncia no
processo de reabilitagdo. Esta zona corresponde aos quarteirdes denominados
Z1, Z2 e Z3, indicados na imagem acima, sendo a Z1 o Terreiro da Erva, a Z2 a
area imediatamente a Sul, entre o Terreiro da Erva e o canal do Metro e a Z3 o
canal de passagem do Metro Mondego.

Entretanto, a meio do ano de 2009, nova alteracdao na lei acabou com as

unidades de intervencdo, alterando o conceito para “areas de reabilitagdo

! Relatério da Comiss3o Interdisciplinar da Baixa, Margo de 2005
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urbana” (ARU), que neste caso da Coimbra Viva SRU, se estende a toda a area
da Baixa, estando actualmente a SRU a preparar a area da baixa, reformulando a
intervencao para a ARU. Desta reformulacdo podem surgir varias areas de
intervencao, conforme me explicou Joao Paulo Craveiro, sobre a constituicao de
quarteirdes: “Eventualmente vamos definir mas ndo esta ainda, neste momento
estamos a tentar encontrar a entidade que vai trabalhar connosco na
elaboracao da nova ARU, (...), e essa nova ARU vai definir se sdo 8, se 10, se sdo
5 ou 3, isto é esta a partir tudo do zero novamente.”

O novo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana, RJRU, estabelece dois
novos conceitos que se revelam fundamentais como a anteriormente referida
"area de reabilitagdo urbana" e a "operacao de reabilitacdo urbana", sendo esta
"simples” se dirigida somente ao edificado, ou "sistematica" se orientada a
globalidade de edificado e tecido urbano. Este regime juridico, resultado da
Proposta de Lei n® 26/2009, apresentado para discussao publica, apresenta-se
como sucessor do Decreto-Lei n°® 104/2004, procurando aperfeicoar o anterior
decreto através das experiéncias entretanto obtidas no que a reabilitacdo
urbana diz respeito, tendo-se sentido a necessidade de um novo regime que
considerasse:

« Regulamentacao do Plano de Pormenor de Reabilitacdo Urbana,
PPRU, servindo como agilizador dos processos de aprovacdo para
urbanizacao e edificacao;

« Os instrumentos de execugdo a adoptar nos casos em que 0s
proprietarios ndo participem na reabilitacao;

« O incentivo de um regime especial de taxas municipais e o apoio
financeiro do estado.

« O conceito de reabilitacdo a abranger todo o tecido urbano,
englobando edificios, infra-estruturas, espacos publicos, sendo os
proprietarios privados ou publicos;

« O envolvimento activo dos proprietarios e investidores em parcerias
com a entidade gestora, e a criagdo dos Fundos de Desenvolvimento
Urbano;
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A possibilidade de criagdo de um Fundo de Investimento Imobiliario (FII),
mostrou-se a forma para a Coimbra Viva SRU obter financiamento para as obras
na primeira Unidade de Intervencao, que engloba o canal de passagem do
Metro Mondego, apos ver aprovado o aumento de capital em Fevereiro de
2010, em valor superior a 700 mil euros, ao qual se junta um aumento de capital
da CMC de um milhdo de euros. O fundo imobiliario veio desbloquear o
financiamento para as obras previstas depois da SRU nao terem surgido
interessados nos concursos publicos langados pela Coimbra Viva SRU para
obtencao de parceiros privados para a recuperacao de duas das unidades de
intervencao prioritarias anteriormente definidas. Segundo Joao Paulo Craveiro,
em entrevista, "o instrumento que neste momento estamos a adoptar para a
Baixa, ja que ndo encontramos um investidor externo para parcerias publico-

privadas, foi a constituicdo de um fundo de investimento imobiliario”.

A falta de investidores externos interessados numa parceria com a SRU
deixou os anteriores concursos para a 12 e 22 Unidade de Intervencao na Baixa
de Coimbra, lancados a 16 de Novembro de 2007 e 23 de Abril de 2007
respectivamente, sem seguimento processual, colocando esta sociedade numa
situacdo de, no espago temporal desde a sua constituicdo em 2005 até ao ano
corrente, ndo ter "obra feita” ao longo de 5 anos. Esta falta de interesse por
parte dos privados, porventura fruto da retraccdo do mercado imobiliario,
podera colocar em causa o modelo seguido pelas SRU constituidas em Portugal,
caso o FII ndo resulte. Este fundo, que devera ser o primeiro a ser constituido
em Portugal com vista a reabilitacdo urbana, teve entretanto resposta positiva
de duas entidades privadas, que se comprometeram a integra-lo mas para que
o mesmo seja finalizado faltam ainda, a altura da elaboracéo desta dissertagao,

dois parceiros na area de construcao civil e mais duas entidades bancarias. A
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SRU mantém paralelamente conversacbes com os proprietarios dos edificios
situados na area de intervencdo, em que grande parte pertencem a CMC e a
Metro Mondego.

Esta entidade mostrou-se recentemente interessada em também participar
do FII, segundo revelacdo do Prof. Alvaro Maia Seco, através de entrevista, “a
SRU estd a promover (..) a criagdo de um fundo imobilidrio fechado (...)
portanto isto significa que a metro tem duas alternativas, ou desenvolve
autonomamente os processos imobiliarios nos terrenos que Ihe dizem respeito
ou associa-se a este fundo imobiliario. O que posso dizer é que isso ainda nao
estd decidido, nds temos a partida interesse em participar neste processo
integrado de desenvolvimento imobiliario, mas isso vai depender de nds
chegarmos a acordo com os outros parceiros sobre o valor relativo das nossas
parcelas em relagdo as parcelas dos outros parceiros, portanto ha aqui um
processo de avaliacdo imobiliaria que ainda ndo esta fechado e dependendo

dele e das partes chegarem a acordo avancaremos ou nao”.

O financiamento através do FII funciona dando aos proprietarios dos
edificios oportunidade de comprarem unidades de participagdo no valor
equivalente aos respectivos prédios, ficando o fundo imobiliario posteriormente
com possibilidade de se financiar perante a banca. No final da execugao, os
proprietarios poderdo trocar as unidades de participacdo que adquiriram por
prédios, existindo a hipotese de ndo adquirir o mesmo prédio que tinha
“vendido” que, depois de reabilitados, obtém um valor de mercado superior. As
unidades de participagao podem também ser vendidas a terceiros, embora nao
haja lugar a especulacdes pois as avaliagdes dos edificios, apds a intervencao,
serdo realizadas por entidades certificadas pela Comissdo de Mercado de

Valores Mobiliarios.
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O novo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana pretende ainda:

« Articular a iniciativa privada e publica;

« Garantir a complementaridade e coordenacao dos diversos agentes
em operagoes integradas de reabilitacao urbana;

« Diversificar os modelos de gestao das intervencdes;
» Agilizar os procedimentos urbanisticos;

« Remover os obstaculos a reabilitacdo associados ao direito de
propriedade.

3.2.4. Estacionamento e acessibilidades

A funcdo maioritariamente comercial da Baixa implica um maior esforco
em incrementar a atractividade para pessoas que nao sejam residentes nesta
zona para que a actividade comercial seja maximizada. A Baixa € uma zona com
bastante movimento pedonal durante o dia, devido em parte a grande
quantidade de servicos que sao disponibilizados como em locais como a
Camara Municipal, Loja do Cidadado, Tribunal, etc, para além do proéprio
comércio tradicional, no entanto com base em inquéritos efectuados a
comerciantes, visitantes e residentes’ e breves entrevistas que eu préprio
efectuei, a Baixa sao atribuidas caracteristicas negativas como a inseguranca e a
falta de estacionamento, ainda que na limpeza das ruas a opinido nao seja
unanime.

A questdo de estacionamento é colocada de forma semelhante tanto pelo
presidente da Coimbra Viva SRU que refere “(...) a Baixa tem estacionamento
mais que suficiente para as pessoas que ca trabalham, o problema é dos

moradores que ndo tém, em grande parte das ruas, atendendo ao tipo de

! Relatério URBE VIVA — o caso de Coimbra, Instituto de Estudos Regionais e Urbanos da Universidade de
Coimbra, 2006
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urbanismo que existe, ruas muito apertadas, a maior parte delas esta reservada
a pedes é entdo muito dificil as pessoas, especialmente aos jovens com criangas
pequenas ter acessibilidade, até para fazer as compras e levar para casa, nao
podem levar as compras ao longo de 400 metros, é dificil se ndo tiverem acesso
perto de casa, ou mesmo andar com as criangas de um lado para o outro ao fim
do dia. (...) isso é um problema que existe e é um problema que tem de ser
devidamente estudado. Na zona em que ja estamos com o documento
estratégico aprovado, que estamos a fazer agora, resolvemos esse problema,
pensamos nos, relativamente aos outros locais que a ARU vai ser definida
vamos ter de ter essa preocupacao para resolver esse problema também em
toda a Baixa, mas esse € um problema de facto, ndo € uma capacidade de
estacionamento, os parques de estacionamento na Baixa chegam
perfeitamente, € um problema de acessibilidade.”. Ja segundo Rui Pratas, antigo
morador da Baixa, "Existe bastante estacionamento na Baixa, mas ao contrario
das zonas comerciais periféricas, esse estacionamento é maioritariamente
pago.”!

Esta dificuldade de acesso a Baixa por parte de visitantes e até de
residentes acaba por colocar esta zona como “periférica” em relagdo a outras
zonas da cidade, mais modernas e com melhor acessibilidade, causando a Baixa
perda de dinamismo e atractividade comercial.

No relatorio de Marco de 2005 foi ja indicada a necessidade de melhorar a
acessibilidade e circulagdes na Baixa propondo a criacao de espagos comuns no
interior dos quarteirdes, criando percursos pedonais estruturantes e reforcar
todos os percursos que liguem a Baixa ao rio, fortalecendo a componente
pedonal, o que, aumentando o trafego pedonal podera, por si s6 ajudar a

diminuir a sensagao de inseguranca.

1 ~ . .
Eng. Jodo Paulo Craveiro, em entrevista
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O documento estratégico de intervencdo da SRU considera areas a
constituir abaixo do nivel do solo proporcionando, no minimo, um lugar de
estacionamento por fogo, nas edificacbes a construir de novo. Nos edificios
existentes sera mais dificil a criacdo de estacionamentos devido nao sé a
pequena area dos mesmos mas também a presenca do alto nivel freatico e do
redimensionamento necessario na estrutura do edificio. O que se propde é que
alguns edificios obtenham nova funcdo sendo reaproveitados como silos
reservados a estacionamentos para residentes. Em relacdo a estacionamentos
comuns que sirvam a componente comercial, conforme referido por Jodao Paulo
Craveiro, igualmente em entrevista, a lotagdo existente é suficiente, ndo se
prevendo a edificacdo de qualquer espaco destinado a este fim, apostando
antes na mobilidade que a passagem do metropolitano de superficie vira
acrescentar. “(...) em 1° lugar a travessia da metro Mondego na Baixa vem
introduzir factores novos de mobilidade a toda esta zona, em 2° lugar para os
prédios que forem sujeitos a reabilitacdo ou nos que forem demolidos por nao
terem condi¢cdes para serem mantidos criar-se-ao estacionamento ou serdo
criados parques com lugares de estacionamento destinados a esses prédios

reabilitados.”

3.2.5. Exigéncias técnicas

Para além das condicionantes arquitectonicas decorrentes do valor
patrimonial do edificado em causa, também as condicionantes a nivel de
engenharia colocam restricdes ao trabalho a realizar pela SRU, no processo de
execucao para a reabilitacgdo do mesmo. De modo a prever conforto e
seguranga aos novos residentes € necessario garantir que as adequadas opgoes

construtivas sejam efectuadas durante a reabilitacdo do espaco.

1 ~ . .
Eng. Jodo Paulo Craveiro, em entrevista
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Sendo uma zona urbana consolidada antiga, em que as edificagbes
sofreram varias alteragdes ao longo dos tempos, como mudancas de tipologias,
alteracbes de uso, eliminacao de vaos, entre outros, torna-se entao crucial uma
avaliagdo estrutural de estabilidade averiguando igualmente o estado de
conservacao dos materiais dos elementos resistentes, intervindo sempre que
necessario para aumentar a solidez da estrutura ou verificar a capacidade para
resistir a cargas horizontais ndao permanentes como a acgao do vento ou de
sismo, de acordo com a legislacdo actualmente em vigor, o Regulamento de
Seguranga e AcgOes para Estruturas de Edificios e Pontes e Eurocodigo (1 a 8).

Nas interveng¢des mais superficiais ndo se configura possivel aumentar a
fiabilidade estrutural, garantindo todas as disposi¢cdes regulamentares em vigor.
No entanto, sera realizado o levantamento do estado do edificio, procurando
melhorar o seu comportamento estrutural por exemplo através da distribuicao
de acgbes horizontais, sendo auxiliado por elementos mais resistentes do
edificio anexo. Nas reabilitacbes profundas a estrutura podera, em alguns casos,
ser praticamente nova, em betdo armado, estrutura metalica ou mista. Nos
casos de intervencdes profundas tera de se ter em conta os novos esforcos
criados por comunicacdes verticais que se criem, pavimentos mais pesados que
os anteriores de madeira, tendo o edificio de ser reforcado na integra, desde as
fundacdes, onde se prevé o recurso a fundagdes indirectas com recurso a
estacas, a super-estrutura, passando pela infra-estrutura.

Para além da verificacao estrutural, outras situacbes podem criar situacdes
indesejaveis, a proximidade entre edificios, instalacdes eléctricas defeituosas e
os varios vaos em madeira criam potencial perigo de incéndio, situacdo que tem
também de ser prevenida utilizando na reabilitagdo utilizando materiais com
propriedades resistentes ao fogo e dimensionando compartimentagdo corta-
fogo e caminhos de evacuagao em caso de sinistro.

No que respeita a salubridade e decorrente conforto termo higrométrico

revela-se necessario atenuar as debilidades inerentes ao comportamento
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térmico ao maximo, reforcando o isolamento térmico nas coberturas e na
ligacdo com espagos nao aquecidos, seja o desvdo ou um espaco comercial no
piso inferior, procurando prever sistemas de aquecimento eficientes adequados
a dimensao do fogo, sendo prevista no documento estratégico a preferéncia
por caldeira para aquecimento de aguas sanitarias e aquecimento central
através de radiadores, sistemas de sombreamento coerentes com a exposicao
solar do edificio, e substituir as caixilharias por novas de vidro duplo
(melhorando ao mesmo tempo o conforto acustico) quando as presentes
demonstrem degradacédo e, por fim, reforcando a ventilacdo, de preferéncia
natural, com vista a reducdo de patologias relacionadas com humidade e
renovagao de ar, cumprindo as recomendacdes presentes no Regulamento das
Caracteristicas de Comportamento Térmico dos Edificios (RCCTE), aprovado
pelo Decreto-Lei n.° 80/2006.

O condicionamento acustico dos edificios a licenciar tera a particularidade
de, nas proximidades do canal de insercao do sistema de metropolitano de
superficie, atender as incomodidades criadas por este sistema de transporte,
nomeadamente os ruidos de transmissao aérea bem como os ruidos resultantes
da vibragdo provocada na sua passagem.

Para a zona de intervencdo da Metro Mondego, a SRU substitui-se a CMC
como entidade licenciadora para aprovar os processos de licenciamento urbano
que la existem. Desta forma, a Metro Mondego tem de submeter a SRU, para
aprovacao, as solugdes de integracdao urbana que realiza, sendo que a solucao
para minimizar o problema relativo a passagem das composi¢des passa por
uma intervencao conjunta, prevenindo tanto nas propostas de execugao da
reabilitacdo dos edificios solu¢cbes que atenuem a propagacao destes ruidos
como na propria colocacao das linhas férreas, prevendo-se a colocagdo de
materiais resilientes, ou seja, que quando sujeitos a cargas se deformam sem

ocorrer ruptura, colocados sob os carris, eliminando a ligagdo rigida entre as
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composi¢oes do metro e as fundagdes da linha férrea, reduzindo a transmissao
de vibragdes ao solo.

Para além da passagem do Metro, outras condicionantes sdo relevantes
para o desempenho acustico requerido ao edificado, uma vez que existem na
Baixa vias rodoviarias estruturantes e uma grande variedade de unidades
comerciais e culturais, que podem causar producdo ruidosa inerente as
actividades nelas desenvolvidas.

As exigéncias legais definidas aquando da realizagdo do documento
estratégico reportam-se ao Regulamento sobre Requisitos Acusticos de Edificios
(RRAE) com base no Decreto-Lei 129/2002 de 11 de Maio, entretanto revogado
pelo Decreto-Lei n.° 96/2008 de 9 de Junho, actualmente em vigor, mantendo-
se no entanto as exigéncias anteriores em termos de isolamento sonoro para
edificios. As exigéncias regulamentares estao, portanto, relacionadas com o
local de implantacdo do edificio bem como da ocupagdo prevista para o
mesmo, consoante se trate de zona sensivel ou mista e utilizagdo destinada a

habitagdo, comércio, unidades hoteleiras ou edificios mistos.
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CAPITULO IV - SOCIEDADE METRO MONDEGO
4.1. Sistema de Mobilidade do Mondego

O canal definido para a passagem do sistema metropolitano ligeiro,
inserido na zona Z3 de intervencdo da SRU, é uma extensao da Rua Olimpio
Nicolau Fernandes até a interseccdo com a Avenida Ferndo de Magalhaes,
realizado através da ruptura de um canal por entre o edificado, numa
denominada Avenida Central, mesmo ndo se tratando de uma avenida no
sentido lato da palavra. Esta ligacdo, muitas vezes pensada, procura criar uma
rapida ligacdo entre a Baixa e a Alta, aproximando a Avenida Sa da Bandeira da
zona ribeirinha.

Antes de abordar o projecto de implementagdo deste sistema ferroviario
penso ser interessante perceber as razdes que motivaram a escolha deste canal
em particular, uma vez que o projecto segue uma linha definida ao longo do
século XX na qual se defenderam varias alteragdes a configuragdo da Baixa.

As varias propostas para intervencao na Baixa seguem uma linha comum,
sempre com o intuito de "higienizar e salubrizar”, observando-se em boa parte
das mesmas projectos para demolir praticamente toda a Baixa para a
reconstruir, de forma ordenada. Talvez inspirada pelo Decreto de 31 de
Dezembro de 1864, que incitava a essa mesma salubrizagdo, os planos de
alteracbes na zona baixa do centro historico de Coimbra iniciaram-se com a
regularizagdo da Rua Visconde da Luz, tornando esta numa rua espacosa, a
custa de demoli¢des. Logo apds a chegada da linha ferroviaria a cidade, nova
proposta de abertura de trés grandes vias estruturantes, segundo Nuno
Rosmaninho® a primeira via destinava-se a ligar a Praca 8 de Maio ao Cais dos
Oleiros, a segunda a seria a ampliagdo da Rua da Madalena até ao Largo da

Portagem e a terceira via ia pela Rua das Padeiras até a Rua Visconde da Luz.

! Rosmaninho, Nuno, “O Poder da Arte. O Estado Novo e a Cidade Universitdria de Coimbra”, Imprensa
da Universidade de Coimbra, 2006.
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Estas alteracSes acabaram por ndo se concretizar devido a grande quantidade
de expropriacdes a que obrigavam, associadas a elevados custos.

Na grande maioria dos planos abaixo apresentados, surge a ideia de
articular a margem ribeirinha e a estagdo ferrovidria com o “centro” da cidade, a
Praca 8 de Maio, através da Avenida Central, que por vezes também surge com
o nome Avenida de Santa Cruz.

Em 1924 e 1936 sdo conhecidos os primeiros projectos com vista a
reorganizar os arruamentos da Baixa, protagonizando uma vontade de demolir
uma zona considerada suja e desorganizada, propondo refazer uma nova rede
de ruas e avenidas em padrdes geométricos, colocando o Mosteiro de Santa

Cruz em local de destaque.

Figura 5 — 1936 — Plano de urbanizaco da parte baixa da cidade, de Luis Benavente;"

! Figuras 5 a 13 retiradas de Mascarenhas, Eduardo, “Alguns Aspectos da Evoluco Urbanistica da Cidade
de Coimbra — A Urbanizagdo da Quinta de S. Jerénimo. Metodologia e Importancia da Aplicagcdo de um
Plano de Pormenor Como Elemento de Revitalizagdo de Um Espago Urbano Degradado”. Tese de
mestrado, Instituto de Arquitectura e Planeamento Territorial da Universidade Técnica de Poznan,
Poldnia, 1996
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Em 1940, o arquitecto urbanista Etienne De Groér, diminui a quantidade
de demolicbes sem no entanto deixar de prever dois grandes eixos viarios a
serem criados, um a sugerir a expansdo da Rua Olimpio Nicolau Fernandes e
uma via principal, larga e arborizada igualmente a colocar em destaque a o
Mosteiro de Santa Cruz, denominada de Avenida de Santa Cruz, abaixo

representada.

Passados 15 anos, surge o plano regulador da autoria de Antdo de
Almeida Garrett, em que mantém a Avenida de Santa Cruz e o prolongamento
da Rua Olimpio Nicolau Fernandes, mas somente até interceptar a Rua Direita,

também esta a sofrer um alargamento consideravel.
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Figura 7 — 1955 — Plano Regulador da Cidade de Coimbra, de Antdo de Almeida Garrett

Em 1956 nova proposta de demolicdo quase generalizada, desta feita da
autoria de Alberto Pessoa, que continua a demonstrar o denominador comum a
todas as propostas de intervencao, a avenida a ligar a margem do Mondego ao

Mosteiro de Santa Cruz.
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Figura 9 — 1956 B — Plano de Remodelagdo da Baixa de Coimbra, de Alberto José Pessoa;

Da autoria de Januario Godinho, proposta datada de 1970, observa-se
novamente a ideia de ligagdo da Rua Olimpio Nicolau Fernandes ao rio, mas
neste caso com uma intervencdo menos agressiva para com o edificado
existente. Esta proposta aproxima-se ja da solugdo encontrada para a criagdo do

canal para insercao do metropolitano.
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Figura 10 — 1970 — Zona a demolir na Baixa, por Januario Godinho;

Com Manuel Costa Lobo em 1971, apds o plano de Januario Godinho,
realca-se a desisténcia da implantacdo de uma Avenida Central a ligar a Praca 8
de Maio, limitando-se a proposta de extensao da Rua Olimpio Nicolau
Fernandes. Neste mesmo plano surge ja a introducao de um edificio com um
portico, mantendo a homogeneidade do edificado da Rua da Sofia,

minimizando o corte provocado pela abertura do arruamento. A mesma linha
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de pensamento, com o edificio na rua da Sofia, mantém-se para o Programa de

Intervencao de Jorge Carvalho e Paulo Fonseca, em 1992.

Figura 12 - 1992 — Area Central — Programa de Intervencéo, de Jorge Carvalho e Paulo Fonseca;

Assumindo como a melhor op¢do a ideia de extensdo da Rua Olimpio
Nicolau Fernandes, com a colocacdao de um edificio com pértico de modo a

manter a ligacdo de fachadas na Rua da Sofia e, tendo ja realizado demoli¢bes

63



no Largo do Bota-Abaixo, a autarquia achou por bem tomar essa ideia como
final, requerendo ao Arquitecto Fernando Tavora uma pormenorizacdo da
intervencao a realizar para a constituicdo do novo arruamento. Este plano foi
bastante importante pois culminou com a edificagdo dos actuais edificios

contiguos a Loja do Cidadao, ja prevendo a passagem do metro de superficie.

Figura 13 — 1992 - Eixo Bota Abaixo/Rio — Estudo Urbanistico, de Fernando Tavora.

A escolha do canal para a passagem do metro pela sociedade Metro
Mondego surge entdo como o assumir de uma decisao tomada aquando da
construcdo dos edificios no Bota Abaixo, seguindo a linha das propostas
apresentadas para esta nova via, tal como refere o prof. Alvaro Maia Seco, em
entrevista, "esta previsto ha muitos anos aquele canal, alias foi durante muitos
anos chamado de Bota Abaixo precisamente por causa disso, os edificios do
Tavora que estdao no Bota Abaixo ja tém aquele arco que era para o Metro la
passar por baixo (..), portanto a Metro assumiu isso”. Mais do que razao
historica, o canal escolhido revela-se o mais adequado tecnicamente apods as
hipoteses colocadas, a passagem pela na Rua da Sofia mostrava-se impraticavel
devido ao raio de curvatura insuficiente para um veiculo como o Metro. Outra
hipdtese foi a de passar em tunel na zona escolhida para o canal actual, mas o

tunel resolvia uns problemas para depois criar outros como a incapacidade de
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encontrar um local adequado para colocar a boca do tunel apds a passagem

pela Baixa.

4.1.1. A empresa

Planeada desde 1992, a Metro Mondego, S. A., € uma sociedade andnima
de capitais exclusivamente publicos, constituida em 1996, prevendo a
implementacdo de um sistema de metropolitano ligeiro em que a primeira linha
equivalente a primeira fase do projecto se divide pelos concelhos de Coimbra,
Miranda do Corvo e Lousd, enquanto que a segunda linha tem caracter
exclusivamente urbano, desenvolvendo-se unicamente na cidade de Coimbra,
atravessando a area de intervencao da Coimbra Viva SRU. A concretizagdo deste
projecto implica a supressao do servico ferroviario entre a Coimbra e Serpins
temporariamente de modo a renovar a Linha da Lousa, alterando-lhe a bitola
(largura entre carris) de ibérica para europeia e alteracao de sinalizacao, criando
no final uma ligagdo directa entre Serpins e a (projectada) Estacdo Intermodal
de Coimbra ou, no caso da linha urbana, o Hospital Pediatrico de Coimbra.

A linha do Hospital, ou linha urbana, com um total de 4070 metros
compreendendo 10 estacOes, assume-se, por ambos os responsaveis da
Coimbra Viva e Metro Mondego como um catalisador do processo de
requalificagdo do centro histérico através da introducao de factores novos de
mobilidade a toda esta zona, criando uma oportunidade para, em relativamente
pouco tempo, fazer uma reabilitacdo rapida e integrada de dois quarteirbes
situados no coracao da Baixa de Coimbra, acelerando o processo de criagao de
novas dinamicas comerciais e nova atractividade habitacional que permita
acelerar o processo de requalificagdo urbana.

A cooperacdo entre estas duas entidades revela-se entdo crucial no
decorrer do processo de reabilitacdo de modo a compatibilizar ao maximo as
solugbes previstas no projecto da Metro Mondego com as estratégicas

definidas na Primeira Unidade de Intervencdao da Coimbra Viva SRU, uma vez
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gue na area da qual a Metro é proprietaria a entidade licenciadora da ocupacao
do espaco é a SRU. Entre as duas entidades a cooperacao, segundo Joao Paulo
Craveiro, "E uma excelente cooperacdo, nds ndo temos nada a ver com as
demoli¢cdes que eles estdo a fazer, temos é a ver depois com a reabilitagdo
urbana daquilo que surge da intervencdao da Metro Mondego.”, estendendo-se
a duas areas distintas, a primeira ao nivel de entidade licenciadora, como
referido, em que a Metro submete os seus estudos de integracdo a SRU
procurando compatibilizar as ac¢bes e estratégias de ambas, a segunda através
da eventual participacdo da Metro no Fundo de Investimento Imobiliario em
que esta entra com um investimento traduzido em bens, ou seja, em vez de
investir em dinheiro investe com uma série de parcelas e edificios de que é
proprietaria e que tém valor imobiliario. O objectivo da Metro ndo sera a de
promotora imobiliaria, no entanto, fazer parto do quadro do fundo imobiliario
seria a solucao preferivel por parte da administracdo pois permitiria ter uma
adequada rentabilizacdo dos seus activos para depois a SRU, enquanto entidade

especializada em recuperacao e reabilitacdo urbana, dirigir o processo.

4.2.2. Canal de insercao

A passagem do metro estabelece-se na extensdo da Rua Olimpio Nicolau
Fernandes em direccdo ao Rio Mondego até ao Largo das Olarias e Avenida
Ferndo de Magalhaes, coincidindo em parte com a zona Z3 da Coimbra Viva
SRU, realizando-se através da “desconstrucdao” dos edificios existentes no
tracado, propondo-se para o enfiamento da Rua da Sofia um novo edificio com
um portico que permita a passagem das composigdes para servir de “remate”,
mantendo a linha das fachadas da Rua da Sofia. Esta operagdo de
“desconstrucao” ira criar um canal dentro do centro histérico que a Metro
pretende e julga ser sua obrigacao, contribuir o mais que puder para fechar a
“ferida” criada, promovendo uma grande operagao urbanistica integrada com a

estratégica preconizada para a zona Z3.
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Figura 14 — Proposta de implementacdo da SMM na Baixa de Coimbra*

O novo arruamento dispora de via rodoviaria, destinada a veiculos de
emergéncia, veiculos de seguranca e cargas e descargas, estes com acesso
condicionado, e pedes. Os edificios a construir de raiz prevé-se que mantenham
funcbes de comércio e servicos no piso térreo, fomentando a presenca humana
e actividade econdmica, ndo esquecendo a fungdo residencial ou hoteleira

destinada aos pisos superiores.

AN e S

| )
—. .
N
]
o o
[ ETIFICAGAC ADEMOLIR [ ECFCos MUNCIRAS

[ ECIFICACAD A DEMALIR
MANTEND FACHADA EXISTENTE m LIMITE D4 INTERVENZAC DA MM

Figura 15 - Edificado afecto a passagem do Metro

! Imagem retirada de www.metromondego.pt/
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Figura 16 — Proposta de reconstrucéo"

A intervencgdo para insercao do canal ferroviario ficara entdo marcada pela
presenca de porticos de entrada nos edificios que extremam o novo
arruamento, edificios a construir de raiz, articulando-se com o tecido urbano ja
existente e a criagdo de novos espacgos publicos.

Na edificacdo nova preconiza-se a utilizacdo de solucdes arquitectonicas
condizentes com a envolvente, implicando ainda nos espacos publicos a
remodelacdo de pavimentos, remocao de redes de fiacdo aérea e

melhoramento da iluminacao publica.

4.1.3. Calendarizacao

Observando os desenvolvimentos recentes no processo de implementacao
do Sistema de Mobilidade do Mondego (SMM) néo é possivel prever uma data
para o inicio da execu¢do do projecto nos tramites iniciais. A intervencdo em
meio urbano, caso da Linha do Hospital e da ligagdo entre a Estacdo de

Coimbra — B e a Lousa, podera dificultar a accao da SRU ao nao avancar a

! Imagens 15 e 16 — “Relatoério da Comissao Interdisciplinar da Baixa”, 2005
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médio-prazo, situacao cada vez mais provavel de suceder, segundo indicaces
presentes no discurso’ durante a apresentacdo do projecto de criacdo de uma
linha de troleicarros na Amadora, Carlos Correia da Fonseca, secretario de
Estado dos Transportes refere-se ao caso de Coimbra, “fazer um comboio para
andar a transportar 100 passageiros por dia, como acontece em muitas
situacdes, & brincar com o dinheiro dos contribuintes e é aumentar o
endividamento das empresas (...) Temos neste momento o projecto do metro
do Mondego e cada veiculo que |a vamos meter custa trés milhdes de euros.
Para transportar quantas pessoas? E dbvio que aquela gente precisa de ter um
modo de transportes estruturantes, e vai ter, mas tem que ser adequado as
necessidades reais da procura”, sugerindo visivelmente que o projecto nao ira
seguir as orientacdes iniciais.

Sobre este cenario, apesar da cooperacao entre as duas sociedades e do
projecto conjunto para este canal, os dois processos, metro e requalificagdo do
edificado tém a possibilidade de ser distintos, pelo que a reconstrucao dos
quarteirdes podera avangar independentemente do processo de implementacdo
da Linha do Hospital, pois do ponto de vista fisico, legal e financeiro sao
processos que podem e devem ser tratados de forma distinta. Obviamente que
neste cenario negativo, um atraso consideravel na concretizacdao da Linha do
Hospital tera repercussdes na rapidez da revitalizacdo do espago uma vez que a
estacdo proposta seria um instrumento de atractividade e dinamizagao,
possibilitando mais facilmente a criacdo de uma nova centralidade, como

referido atras, acerca do processo de regeneracao urbana.

! Jornal de Noticias, 22 de Setembro de 2010
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CAPITULO V - GABINETE PARA O CENTRO HISTORICO
5.1. Gabinete para o Centro Historico

Estando ja num plano secundario relativamente ao ambito desta
dissertacao, ndo posso no entanto deixar uma referéncia ao Gabinete para o
Centro Historico (GCH) e Gabinete de Candidatura a UNESCO, uma vez que sdo
partes integrantes do processo de requalificacdo e consequentemente de
regeneracao do centro histérico da cidade.

O GCH, integrado na organica da CMC, tem como area intervencao a zona

Alta da cidade, e ao qual compete:

» Promover e executar estudos, projectos e acgdes no sentido da
salvaguarda do patrimonio histérico e arquitectonico;

« Divulgar projectos tendentes a defesa e recuperacao do patriménio
historico e arquitectonico;

« Elaborar, propor e divulgar regras de intervencdo urbanistica nas
zonas historicas;

« Informar sobre processos de edificacdo de obras particulares,
articulando-se com o Departamento de Gestdao Urbanistica e
Renovacao Urbana;

« Executar ou acompanhar obras de recuperacao de edificios e
espacos publicos nas zonas historicas;

« Apoiar intervencBes de caracter social inerentes ao
desenvolvimento das intervencdes nas zonas histéricas;

e Actuar coordenadamente com outros servicos da Camara na
analise, licenciamento, acompanhamento e fiscalizagdo de obras a

realizar nas zonas historicas.

A ligagdo deste gabinete com a Coimbra Viva é por demais evidente dada

a interligagdo entre processos de requalificagdo, tendo uma zona de intervencao
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que faz fronteira com a area destinada a SRU e também porque ao Gabinete
para o Centro Historico compete, ainda, o acompanhamento e desenvolvimento
da preparacdo da candidatura de Coimbra a patriménio da humanidade, em
que esta candidatura ingloba a Alta e a Rua da Sofia, situada na area de
intervencao da SRU e objecto no ambito da intervengdo da Metro Mondego,
pelo que existe, entre todas as instituicdes descritas, uma interligagdo com um
objectivo comum, o sucesso na requalificagdo do centro histérico de Coimbra.

O modo de actuacao mais relevante do Gabinete para o Centro Histérico
consiste nas designadas “Permutas de bens presentes por bens futuros” que
consistem na disponibilizacdo destes imdveis como sendo “bens presentes”,
para troca por “bens futuros”. Por bens futuros entende-se area de construcao
reabilitada, cuja execucado fica a cargo do GCH, que no final sera repartida na
proporcao investida por cada parceiro. O objectivo € a recuperacao de edificios
degradados em associagdo com os proprietarios que ndo tenham possibilidades
para realizar as obras de beneficiagdo, pretendendo-se colocar no mercado
fogos a um preco mais competitivo (valor inferior ao das restantes zonas da
cidade de Coimbra), destinados a atrair o segmento jovem.

Ao GCH cabe elaborar o projecto de recuperacao, realizar e fiscalizar a
obra. Para o sucesso deste programa vale a taxa reduzida de IVA (5%) que as

autarquias beneficiam na execuc¢do de obras de beneficiagdo em bens imoveis.
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CAPITULO VI - CANDIDATURA A PATRIMONIO DA UNESCO

6.1. Processo de Candidatura a Patrimoénio da UNESCO

O projecto de patrimonializagdo do centro historico de Coimbra data ja da
década de 80, tendo sido iniciado pela Dra. Matilde Sousa Franco, na altura
directora do Museu Nacional de Machado de Castro, em que no espaco de
quatro anos se promoveu a ideia de recuperar o Centro Histérico da cidade
tanto a nivel de edificado como também zelar pela preservacao do patrimonio
cultural como tradi¢cbes académicas e populares. Para dar vida a esta ideia
surgiu o programa Coimbra Antiga e a Vivificacdo dos Centros Historicos
promovido pelo Museu Nacional de Machado de Castro num processo pioneiro
em Portugal que se iniciou em Marco de 1981 e se prolongou até 1983. Este
programa incluia exposicoes, conferéncias, debates, seminarios, visitas guiadas e
culminou com o pedido de inscrigdo do Centro Histérico de Coimbra na lista do

patriménio mundial da UNESCO.

6.1.1. O titulo de Patrimonio Mundial

A ideologia de Patrimonio Mundial assentava inicialmente na proteccdo de
patriménio internacional sujeito a situagdes de conflitos armados e
simultaneamente um modo de reconhecimento a nivel global das diferentes
culturas, tendo para isso sido escrita a Carta de Atenas. Mas, tudo isto nado
evitou que a ideia subjacente ao que consideramos Patriménio da Humanidade
se fosse tornando num produto turistico, vendavel a uma sociedade cada vez
mais competitiva globalmente, sendo um meio para atingir um fim, ou seja,
uma forma que as cidades histéricas descobriram para minorar os efeitos da sua
perda de competitividade ou, por outro lado, uma forma de maximizar o seu
potencial turistico. Verifica-se entdo que, por vezes, cada vez mais este tipo de

candidaturas se assume como uma estratégia de marketing do que uma
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verdadeira preocupacao pelo patriménio em si bem como a identidade e

costumes da populacao que o habita.

6.1.2. A Universidade como simbolo Urbano de Coimbra

A Universidade de Coimbra é, através da simbologia da sua torre, o icone
da cidade de Coimbra, servindo esta para representar a cidade em grande
nimero de logdtipos de empresas e eventos. Esta imagem surge imposta a
todos quantos visitam Coimbra pois a imagem mais tradicional é a vista da
Ponte de Santa Clara com a Alta e a Universidade em pano de fundo. E, alias,
através da simbologia que esta candidatura se posiciona no processo global de
requalificagdo do centro historico, com o intuito de criar uma nova imagem que
valorize o patrimonio existente, aumentando o potencial turistico e uma maior
relagdo identitaria com a populacdo residente na cidade, numa funcdo bastante
carregada de simbolismo, ao invés das interven¢des funcionais da SRU e Metro
Mondego.

A relacdo entre a cidade e universidade é muito profunda pois a
Universidade conta ja com cerca de sete séculos de historia, ainda que so6 tenha
sido colocada de forma definitiva em Coimbra em 1537. A presenca da
universidade tem influenciado a prépria economia da cidade, pois, antes da
Universidade, Coimbra nao era diferente de qualquer outra cidade portuguesa,
liderando em termos de demografia a zona Centro mas ficando atras de Lisboa,
Porto e Evora. Em 1537 a populacdo da cidade seria de 6.000 habitantes, que
apo6s a colocagao definitiva da Universidade, duplicou passados apenas 40 anos
sendo a maior dependéncia demografica da cidade para com a Universidade
em 1765 quando a populacao da cidade era de 16.000 habitantes dos quais
4.629 estavam matriculados na Universidade e 3.371 nos colégios entretanto

extintos, o que significava que 50% dos habitantes eram estudantes.
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“Coimbra é a cidade que mantém com maior evidéncia os tracos
identitarios. (...) A centralidade que a imagem tradicionalista de Coimbra assume
nas representacdes mais recentes da cidade acaba por sujeita-la a um desgaste
que reforca a ideia de ndo modernizacao. Coimbra esta claramente sob um
efeito de reproducdo de imagens. 87,8% dos seus habitantes inquiridos
consideram-na como sendo um centro universitario, e ja sé 57,3% a consideram
um centro historico. (...) Coimbra, avassaladoramente caracterizada como centro
universitario (87,8%), é-o ainda mais entre os mais jovens (96,7% contra 81,2%
dos mais velhos)” !

Ainda no mesmo texto a Universidade é considerada pelos conimbricenses
como a instituicdo mais importante da cidade (46,2% dos inquiridos) e também
como o monumento que melhor identifica Coimbra (60,7% dos inquiridos). Nao

sendo por isso de estranhar que a candidatura da universidade seja também

como que a candidatura da cidade, ainda que na pratica isso ndo seja verdade.

6.1.3. A Candidatura de Coimbra

Em Junho de 1987 a Camara Municipal de Coimbra (CMC) aprova uma
proposta de classificacdo da area monumental da cidade tendo recebido depois
em 1991 da Comissdao Nacional da Unesco o formulario de candidatura a
Patriménio Mundial, que a CMC envia em Fevereiro de 1992 através da
candidatura "Nucleo Historico da Cidade de Coimbra a Patriménio Mundial”. O
processo vai-se lentamente desenvolvendo com diligéncias entre a CMC e a
Comissdao Nacional da Unesco até que em Julho de 1996 é finalmente
apresentada a primeira manifestacao formal da candidatura de Coimbra através
do envio de um dossier para a Comissao Nacional da Unesco.

Em 1997 novo dossier é realizado pela Divisdo de Recuperacao do Centro

Histérico ao Ministro da Cultura e a Comissao Nacional da Unesco, sendo este

1 . ~ ~ ~ ~ .
“A recriagdo e reprodugdo de representagdes no processo de transformacgdo das paisagens urbanas de
algumas cidades portuguesas”

74



documento o primeiro documento preliminar da candidatura de Coimbra,
constituido por trés textos que enquadram o preenchimento do formulario de
candidatura. No final de 1997, em Dezembro, estava prevista uma visita da
Comissdao Nacional da Unesco a Coimbra que nao chegou a acontecer e em
1998 o processo desaparece da Divisdao de Recuperagdao do Centro Historico, o
que atrasou a candidatura por dois anos, o tempo que levou para o processo
ser reconstituido.

Em 2001 a candidatura sofre mais um revés pois a Unesco perante uma
eventual banalizacdo do titulo de Patriménio Mundial decide comecar a
restringir a aceitacdo de candidaturas relativas a Centros Historicos de cidades
europeias devido a grande percentagem que estas significavam no total de
bens classificados, bem como uma limitacdo de 30 bens a classificar
anualmente. Esta medida reduziu grandemente as hipoteses da candidatura da
Alta de Coimbra, pois a descaracterizacdo que sofreu durante o periodo
Salazarista bem como sucessivas alteragdes do proprio Pago Real colocaria a

candidatura em risco sério de ndo ser aprovada mediante as novas restri¢oes.

Figura 17 — Area da Alta arrasada nas demolicdes Salazaristas
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Deste modo, em 2004, a Camara Municipal de Coimbra e a Universidade
celebraram um protocolo de cooperacdao em que a candidatura passaria a ser
nao da cidade mas da Universidade, o que traria uma candidatura mais forte e
passivel de ser aceite perante a Unesco. A candidatura da Universidade de
Coimbra assenta essencialmente nos colégios da Rua da Sofia (P6lo 0), no
antigo Paco Real (Pdlo 1), e nas tradicbes académicas que estdao associadas a
Universidade ao longo dos séculos. Esta candidatura acaba por servir
conjuntamente a cidade pois permitirda colocar em execucdo varios projectos
ambicionados pela Universidade mas ndo menos importante é o facto de para
gue a cidade mantenha o titulo de Patrimonio da Humanidade pressupde que o
Centro Historico esteja obrigatoriamente preservado, tendo que para isso

cumprir o “Plano de Gestdo do Bem Classificado”.

6.1.4. Polo 0 - Rua da Sofia

Nas cidades europeias a presenca claramente mais marcante foi a da
Igreja, que tal como se percebe pela Rua da Sofia, foi responsavel pelo ensino
em Portugal, tendo o Mosteiro de Santa Cruz sido o primeiro grande pélo de
ensino em Coimbra, a partir do qual se comecou, de forma embrionaria, a
desenvolver a Universidade.

A Rua da Sofia, desenhada tendo como modelo a parisiense Rue de
Sorbonne, iria ser a localizacao privilegiada dos varios colégios religiosos que se
instalariam em Coimbra, na sequéncia da transferéncia definitiva da
Universidade na cidade, em 1537. Nenhuma outra cidade em Portugal teve
tantos colégios universitarios como Coimbra, num total de 7 mosteiros e 22
colégios. O proprio nome da rua prende-se com a sua finalidade que para ela

era pretendida (Sofia=Sabedoria) e era, a época, a rua mais larga do pais com
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cerca de 13 metros de largura, em média, fazendo um alinhamento recto entre
o Mosteiro de Santa Cruz e uma das portas da Cerca.

De cada lado da rua erguem-se varios colégios universitarios, que
inicialmente eram destinados ao clero e ordens religiosas e aos nobres, mas que

também poderiam ser financiados por mecenas, que depois la colocariam a

estudar os seus protegidos, de modo a prestigiar a ordem que representam.

v 500 BT

[ : £ s

Figura 18 — Fachadas Nascente e Poente da Rua da Sofia®

Em 2004, por iniciativa do Departamento de Arquitectura da Universidade
de Coimbra, realizou-se um Concurso de Ideias para a Requalificagdo da Rua da
Sofia, para integrar na candidatura a Patriménio Mundial, no qual participaram

15 arquitectos tendo o primeiro lugar cabido a Pedro Jorge Monteiro Bandeira.

6.1.5. Polo 1 - Alta Universitaria
6.1.5.1. - Paco Real

A Universidade ocupa o edificio que ja foi residéncia régia, e antes disso
residéncia dos mogarabes durante a ocupagdo mugulmana. Foi adquirido pela

Universidade em 16 de Setembro de 1597 pela quantia de 30.000 cruzados.

! “Relatério da Comissdo Interdisciplinar da Baixa”, 2005
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Ao longo dos séculos varias interven¢des modificaram o Paco Real como a
de D. Afonso (1330) e a de D. Joao I (1395). Desta ultima intervencao resultou a

construcao do carcere real, que se situa na base da actual Biblioteca Joanina.

Figura 20 — Zona tampao da candidatura

A candidatura da Universidade a Patriménio Mundial uniu nove projectos
de requalificagdo que foram expostos a publico sobre o tema “Alta entre Vistas”,
organizada pela Reitoria da Universidade e em que os projectos em causa sao:

* Requalificagdo do Pateo das Escolas;

« Requalificagdo do edificio da Associacao Académica de Coimbra;

« Construgao do parque de estacionamento no largo D. Dinis;

« Centro de Informacao e Divulgacédo da Universidade de Coimbra;

« Biblioteca da Faculdade de Direito (na actual Faculdade de Farmacia);

* Requalificagdo do Laboratoério Chimico;
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* Requalificagdo do Teatro Paulo Quintela (na Faculdade de Letras;

» Reconversao da Casa das Caldeiras;

« Requalificagdo do auditorio da Reitoria e espacos envolventes.

Figura 21 — Maqueta da Intervencdo no Polo 1 e da intervengdo no Pateo das Escolas
6.1.6. Interesse mediatico da candidatura

Escrevia o Jornal de Noticias a 22 de Janeiro de 2008 que "A candidatura
da Coimbra universitaria a Patrimonio da Humanidade é ambiciosa e s6 assim
tera sucesso, perante os apertados critérios da UNESCO”. A Camara Municipal
de Coimbra esta com a Universidade desde a primeira hora no sentido de se
chegar ao desejado estatuto de proteccdo, pois importa "recuperar o tecido
medieval urbano da Alta e Baixa da cidade".

Para a (economia da) cidade este é um titulo ha muito esperado, que
potencia um aumento do conhecimento da marca “Coimbra” principalmente no
estrangeiro. Por outro lado, a classificagdo da Universidade através da Unesco
podera recolocar Coimbra enquanto capital simbdlica do ensino universitario
em Portugal, capitalidade que perdeu com a abertura de universidades em
diversas cidades, como por exemplo Aveiro, Braga, Covilha ou Faro e o facto de
em Coimbra, em termos de imagem exterior, se confundir frequentemente

cidade com universidade, faria esta candidatura funcionar como processo de
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recuperacdo da identidade local, promovendo novamente a imagem da

Universidade enquanto icone de Coimbra em Portugal e no mundo.
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7.1. Conclusao

No capitulo I defino o conceito de regeneracdo urbana, descrevendo
também os programas de requalificagdo aplicados em Portugal, estabelecendo
uma ligagdo entre os varios projectos de requalificacdo de diferentes entidades
como sendo partes integrantes de um processo de regeneracdao, com o
objectivo comum de restabelecer a Baixa a sua centralidade perdida nas ultimas
décadas, através de "medidas de descriminacao”, neste caso positivas, restritas a
uma area delimitada como historica.

Os capitulos II e III referem-se a Sociedade de Reabilitagdo Urbana
Coimbra Viva, onde esta é apresentada, tal como a intervencdao por ela
pretendida. A SRU revela-se um instrumento menos burocratico que os
anteriores programas, no entanto a sua necessidade de encontrar parceiros
privados que se configurem como investidores podera debilitar a actuacao, tal
como se tem observado nos 5 anos de existéncia da SRU, talvez por esta ser
uma cidade que conta com um mercado imobiliario aparentemente menos
dinamico em comparagdao com cidades maiores como Lisboa ou Porto ou talvez
porque ao sector privado ndo lhe interessa a requalificacdo como motivo, s
investindo em zonas degradadas se a viabilidade dos projectos for garantida a
partida.

Observei igualmente a intencdo a priori da SRU em criar condigoes
atractivas para a populacdo mais jovem, oferecendo tipologias mais baixas e
habitacbes a custo controlado, no entanto, no seguimento de conversas com
jovens colegas e ex-residentes da Baixa constato que esta zona aparentemente
permanece pouco atractiva e com conotagdo negativa em termos de
salubridade e segurancga, para além de outros factores que poderdo influenciar
como o facto dos jovens iniciarem vida independente cada vez mais tarde,
enfraquecendo a procura por residéncia propria. Por outro lado surge também
uma questdao em relagdo a populacao residente, que eventualmente podera nao

querer ser realojada durante as obras ou nem sequer querer as obras de
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requalificagdo, levando ainda que inconsequentemente a um processo de
“gentrificacdo”, ou seja, através de uma intervencao forcada que provoca uma
valorizagdo imobiliaria, pode ocorrer a retirada de moradores tradicionais, que
no caso da Baixa geralmente pertencem a classes sociais desfavorecidas, para
albergar novos residentes, jovens e de classes sociais mais favorecidas.

A intervencdo da Metro Mondego, apresentada no capitulo IV, é o
segundo elemento fundamental da requalificacdio urbana da Baixa,
configurando-se como, através da mobilidade acrescida que iria provocar, uma
alavanca para o processo de regeneracao que se procura alcangar, esbarrando
“somente” no actual Plano de Estabilidade e Crescimento, que ameaca o
projecto, colocando em causa a sua concretizagdo. De qualquer forma
colaboragdo entre as empresas aparenta ser ténue mas suficiente para a fase
inicial em que cada uma se encontra.

Lateralmente a estas duas sociedades, abordei o conceito protagonizado
pelo Gabinete para o Centro Historico, igualmente interveniente na
requalificacdo urbana, neste caso da Alta da cidade e a ligagdo entre a SRU e
outro projecto abordado, da responsabilidade do Gabinete de candidatura a
patrimonio da UNESCO, existindo, como ja referi, em todos estes processos de
requalificacdo, um elo de ligacdo, o objectivo comum de recuperar a
importancia e vitalidade que o centro historico apresentava, ainda que com
argumentos e intervengdes diferenciadas, tanto em conceito como em método
de execucao.

Apos estas consideragdes, concluo com breves respostas as questdes
colocadas inicialmente:

1 - A SRU preconiza uma intervencao através de um fundo de
investimento, procurando atrair essencialmente um publico jovem através da
oferta de tipologias baixas (T1/T2), em relagdo ao edificado favorece-se o
emparcelamento de frac¢des, ndo alterando a fachada nem cérceas e

adaptando estes as exigéncias técnicas em vigor. No espaco publico denota-se
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a intencao de criar novos espacos publicos no interior dos quarteirdes, bem
como “corredores” de acesso ao rio.

2 — A cooperacao existe entre as varias instituicGes, com comunicacao
entre as mesmas mas algo ténue, daquilo que entendo. A interligacao entre
elementos intervenientes na Baixa é superficial, existindo visivelmente uma
maior ligacdo entre a SRU e a MM (sendo alias esta ligacdo considerada de
“excelente” por ambos os presidentes das Sociedades) do que entre estas e
restantes como a ACIC, GCH e APBC, para além da CMC, até devido ao ambito
de cada uma pois nao existe razdo, por exemplo, para uma ligacao entre a MM
e a APBC.

A SRU, enquanto entidade licenciadora, obriga a que as propostas passem
pela sua aprovagao, exigindo assim uma compatibilidade entre as solucbes
encontradas por terceiros e a estratégia desta, principalmente colocando em
destaque a zona de intervencdo comum entre a SRU e MM, no canal de
insercao do metro ligeiro. A Candidatura a Unesco, ndo tem interferéncia directa
da SRU no processo de candidatura a Unesco, sendo acompanhada pelo GCH e
gerida pela Universidade de Coimbra.

3 — Os programas de apoio a habitacao (Rehabita, Recria, Recriph e Solarh)
foram considerados ineficientes devido as dificuldades burocraticas e também
pela incapacidade para compatibilizar especialidades de engenharia num plano
global para o edificio a intervir, tendo somente o Praud sido verdadeiramente
significativo no caso de Coimbra. Nestes aspectos a SRU afigura-se como uma
aparente melhor solucao, conseguindo ultrapassar os problemas descritos, no
entanto o problema de acesso a financiamento podera ser um obstaculo

relevante, caso o fundo de investimento ndo seja concretizado.
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http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/apoios/recria.html
URBANIell
http://europa.eu/legislation_summaries/employment_and_social_policy/social_in
clusion_fight_against_poverty/g24209_pt.htm
REHABITA
http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/apoios/rehabita.html
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http://www.portaldahabitacao.pt/pt/portal/reabilitacao/apoios/solarh.html
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http://www.cm-
coimbra.pt/index.php?option=com_content&task=view&id=372&Itemid=448
http://www.dgotdu.pt/%5Cdetail.aspx?channelid=4F7F0258-2E3E-47B8-8713-
E3D624A89FD2&contentid=68BE6035-D0OE4-4528-BB49-
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PROCOM e URBCOM

http://www.prime.min-
economia.pt/PresentationLayer/prime_apoios_00.aspx?activeitem=2&activesubit
em=-1&idioma=1&accaoid=23

Paco Real — Site da Biblioteca Joanina
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Metro Mondego

http://www.metromondego.pt/LinhaHospital/Caracteriza%C3%A7%C3%A3
o/tabid/96/Default.aspx
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ho=Amadora&Option=Interior&8content_id=1667787

Coimbra Viva SRU

http://www.coimbravivasru.pt/unidade_intervencao.php
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