CAMARA MUNICIPAL DE COIMBRA

AREA DE REABILITACAO URBANA

DA

AREA EMPRESARIAL DE CERNACHE

OPERAGAO DE REABILITAGAO URBANA | ESTRATEGIA
DE REABILITAGAO URBANA

Margo 2022

Departamento de Planeamento e Estudos Estratégicos | Divisdao de Planeamento Territorial



CAMARA MUNICIPAL DE COIMBRA

Departamento de Planeamento e Estudos Estratégicos | Divisdo de Planeamento Territorial



CAMARA MUNICIPAL DE COIMBRA

EQUIPA TECNICA
Rui Campino, Chefe de Divisdo
Rui Cotdo, Arqt.2

Jorge Barata, Arqt.2

Departamento de Planeamento e Estudos Estratégicos | Divisdo de Planeamento Territorial



CAMARA MUNICIPAL DE COIMBRA

Departamento de Planeamento e Estudos Estratégicos | Divisdo de Planeamento Territorial



CAMARA MUNICIPAL DE COIMBRA

iNDICE

Sumdrio executivo 1
1. Introdugdo 3
2. Enquadramento legal 4
3. ARU da Area Empresarial de Cernache 6

3.1. Enquadramento territorial, critérios subjacentes a delimitacdo da ARU e objetivos estratégicos

a prosseguir 6
3.2. Caracterizagdo e diagndstico 9
3.2.1. Génese e evolugdo urbana 9
3.2.2. Edificado 10
3.2.3. Espaco publico 14
3.2.4. Acessibilidade e mobilidade 15
3.2.5. Infraestruturas 17
3.2.6. Analise SWOT 17

4. Estratégia de reabilitacdo urbana 17

4.1. OpgOes estratégicas de reabilitagdo da ARU compativeis com as opgdes de desenvolvimento do

municipio 17
4.2. Tipo de ORU 19
4.3. Prazo de execugdo da ORU 19
4.4. Prioridades e objetivos a prosseguir na execug¢do da ORU 19
4.5. Modelo de gestdao da ARU e de execugdao da ORU 20
4.6. Condigdes de aplicagao dos instrumentos de execuc¢do de reabilitagdo urbana 21

4.7. Quadro de apoios e incentivos e proposta de solugdes de financiamento das agbes de

reabilitacao 23
4.7.1. Beneficios fiscais 23
4.7.2. Incentivos municipais 26
4.7.3. Outros apoios publicos a reabilitacdo 26

4.8. AgOes e orientagdes estruturantes 27

4.9. Acompanhamento e avaliagdo da ORU 37

5. Consideragdes finais 37

Departamento de Planeamento e Estudos Estratégicos | Divisdo de Planeamento Territorial



CAMARA MUNICIPAL DE COIMBRA

INDICE DE FIGURAS

Figura 1 —Enquadramento territorial da ARU

Figura 2 — Génese e evolugdo urbana

Figura 3 — Edificado

Figura 4 — Ocupagao funcional

Figura 5 —Numero de pisos

Figura 6 — Estado de conservacgdo

Figura 7 — Espacgo publico

Figura 8 — Acessibilidade e mobilidade

Figura 9 — AcOes e orientacdes estruturantes (Desenho em planta)

Figura 10 - A¢Ges e orientagGes estruturantes (Pormenor e perfil)

Figura 11 — OrientagOes para a intervengdo no espago privado (edificado)
Figura 12 — Orientagdes para a intervengdo no espaco privado (logradouros)

Figura 13 — Identificacdo das a¢des para o espago publico

10
11
12
14
15
16
28
29
30
31
32

Departamento de Planeamento e Estudos Estratégicos | Divisdo de Planeamento Territorial



CAMARA MUNICIPAL DE COIMBRA

LISTA DE ACRONIMOS

ARU — Area de Reabilitagiio Urbana

CMC — Camara Municipal de Coimbra

EBF — Estatuto dos Beneficios Fiscais

ERU — Estratégia de Reabilitagdo Urbana

IFRRU — Instrumento Financeiro para a Reabilitagao e Revitalizagdo Urbanas
IHRU — Instituto de Habita¢do e Reabilitacdo Urbana

IMI = Imposto Municipal sobre Iméveis

IMT — Imposto Municipal sobre Transmissdao Onerosa de Imdveis
IRC — Imposto sobre o Rendimento Coletivo

IRS — Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Singulares

IVA — Imposto Sobre o Valor Acrescentado

NRAU —Novo Regime de Arrendamento Urbano

ORU — Operacdo de Reabilitagdo Urbana

PDM — Plano Diretor Municipal

RJIGT — Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial
RJRU — Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana

RJUE — Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificacdo

RMUE — Regulamento Municipal de Urbanizagdo e Edificagdo (Taxas e Compensagdes Urbanisticas de

Coimbra)
SMTUC — Servigos Municipalizados de Transportes Urbanos de Coimbra

SWOT - Strengths (Forgas), Weaknesses (Fraquezas), Opportunities (Oportunidades) e Threats

(Ameagas)

Departamento de Planeamento e Estudos Estratégicos | Divisdo de Planeamento Territorial



CAMARA MUNICIPAL DE COIMBRA

Departamento de Planeamento e Estudos Estratégicos | Divisdo de Planeamento Territorial



CAMARA MUNICIPAL DE COIMBRA

SUMARIO EXECUTIVO

O Municipio de Coimbra tem vindo, nos anos mais recentes, a promover a implementagao
de uma estratégia de reabilitacdo urbana no concelho, focada inicialmente no centro
tradicional da cidade — Baixa, Alta, Sereia/Universidade e Santa Clara, e mais recentemente
em areas definidas no Plano Diretor Municipal para a localiza¢cdo de atividades econdmicas,
gue apresentam um evidente estado de degradacao, nomeadamente ao nivel do edificado,
ao mesmo tempo que apresentam area disponivel para a localizacdo de novas empresas ou
para a expansdo das atualmente ai localizadas — Areas Empresarias da Pedrulha e de

Cernache.

Este esforco contribuira, a curto-médio prazo, através de um conjunto de medidas concretas
para a valorizacdo e revitalizacdo do territério, com traducdao na melhoria da qualidade de
vida da populagdo, numa imagem urbana mais qualificada e num ambiente urbano com
melhores condi¢Ges habitacionais, funcionais e urbanisticas, mais vivenciado pela populacao

e demais atores e apto a responder as necessidades do tecido econdmico.

A delimitacdo das Areas de Reabilitacdo (ARU) da Area Empresarial de Cernache e da Area
Empresarial de Pedrulha, aprovadas pela Assembleia Municipal de Coimbra na sua reunido
ordinaria de 7 de setembro de 2021, sob proposta da Camara Municipal de 16 de agosto de
2021 (Delibera¢do n.2 2650/2021), e publicada em Didrio da Republica (2.2 série, n.2 202, de 18
de outubro de 2021) através do Aviso n.2 19632/2021, caduca se, no prazo de trés anos, ndo

for aprovada a correspondente Operagdo de Reabilitagcdo Urbana (ORU).

De acordo com o Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana uma ORU é definida como “o
conjunto articulado de intervengdes visando, de forma integrada, a reabilitagdo urbana de
uma determinada drea”, podendo uma ORU ser do tipo simples “dirigindo-se primacialmente
a reabilitagdo do edificado, num quadro articulado de coordenagdo e apoio da respetiva
execu¢d@o” ou do tipo sistemdtica “dirigida a reabilitagdo do edificado e a qualificagdo das
infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utiliza¢do coletiva,
visando a requalificagdo e revitaliza¢do do tecido urbano, associada a um programa de

investimento publico”.

O presente trabalho, centrado na Area Empresarial de Cernache da, assim, continuidade ao

esforco do Municipio em munir-se dos devidos documentos estratégicos de suporte a
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intervencdo no dominio da reabilitacdo urbana. Corresponde a Estratégia de Reabilitacdo
Urbana (ERU), ou seja, ao instrumento de programacgdo previsto no Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana, que estabelece as bases de suporte a realizagdo de uma Operacgao de
Reabilitagdio Urbana, de tipo simples, na ARU da Area Empresarial de Cernache. A ARU da
Area Empresarial de Cernache, com uma superficie de aproximadamente 22,6 hectares,
localiza-se na freguesia de Cernache, a sul da Cidade e do Municipio de Coimbra, entre o
antigo tracado da EN1 e o atual tragado (IC2) que constituem os seus principais pontos de

acesso.

Com efeito, e ainda que esta Operacao de Reabilitacdo Urbana, a implementar num prazo de
10 anos, revista a tipologia de ORU simples e, nessa medida, se foque na reabilitacdo do
edificado, considerou-se que deverd adotar uma perspetiva integradora que considere todas
as outras componentes urbanas capazes de influir positivamente no processo de

regeneracao urbana a implementar.

Assim, e para além das ac¢Oes de reabilitacdo do edificado e dos espacos envolventes
(logradouros) da responsabilidade dos respetivos proprietarios, propde-se um conjunto de
acGes complementares ao nivel da valorizacdo do espago publico e da melhoria das
condicOes de acessibilidade e mobilidade, que revestem um valor de investimento publico

estimado em um milhdo e quinhentos mil euros.

A gest3o e coordenacdo da ORU da Area Empresarial de Cernache serdo asseguradas pelo
Municipio, na qualidade de entidade gestora, pressupondo-se uma atuagdo pré-ativa no
enquadramento da iniciativa dos particulares, designadamente nas vertentes técnica,

processual, fiscal e da promogao e marketing.

A operagdo de reabilitagdo urbana definida neste documento devera ser aprovada pela
Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal, sendo o ato de aprovagao
antecedido de um periodo de discussao publica de duragao ndo inferior a 20 dias e de parecer

nao vinculativo do IHRU (Instituto de Habitacdo e Reabilitacdo Urbana, I.P.)

Departamento de Planeamento e Estudos Estratégicos | Divisdo de Planeamento Territorial
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1. INTRODUCAO

O presente documento corresponde a Estratégia de Reabilitagdo Urbana (ERU), ou seja, ao
instrumento proéprio previsto no Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU)?, que define
as condicBes base que suportam a Operagao de Reabilitagao Urbana (ORU), do tipo Simples,
a implementar na Area de Reabilitagio Urbana (ARU) da Area Empresarial de Cernache. A
delimitacio da ARU da Area Empresarial de Cernache foi aprovada pela Assembleia
Municipal de Coimbra na sua reunido ordinaria de 7 de setembro de 2021, sob proposta da
Camara Municipal de 16 de agosto de 2021 (Deliberacio n.2 2650/2021), e publicada em Diario

da Republica (2.2 série, n.2 202, de 18 de outubro de 2021) através do Aviso n.2 19632/2021.

Segundo o RJRU uma ORU é o “conjunto articulado de interven¢ées visando, de forma
integrada, a reabilitagdo urbana de uma determinada drea”, dirigindo-se uma ORU Simples
“primacialmente a reabilita¢do do edificado, num quadro articulado de coordenacgéo e apoio

da respetiva execugéo”.

Para além do presente capitulo introdutério, este documento elaborado de acordo com o

RJRU e integrando todas as matérias nele definidas, estrutura-se em quatro outros capitulos:

7

+» Enquadramento legal — apresenta as normas previstas no RJRU que disciplinam a
elaboracdo e aprovacdo de uma ORU;

% ARU da Area Empresarial de Cernache — apresenta o enquadramento territorial da

ARU, identifica os critérios que estiveram subjacentes a sua delimitacdo e os

objetivos estratégicos a prosseguir e faz a caracterizagdao e diagndstico da drea

abrangida pela ARU, sintetizados numa andlise de pontos fortes e fracos,

oportunidades e ameagas;

X3

%

Estratégia de reabilitagdo urbana — define a estratégia de reabilitagdo urbana a
prosseguir, abordando as matérias previstas no artigo 30.2 (Estratégia de reabilitacéo
urbana) do RJRU, nomeadamente:
v' Apresenta as opc¢des estratégicas de reabilitacdo da ARU, compativeis com
as opgdes de desenvolvimento do municipio;
v Define o tipo de ORU a desenvolver;

v Estabelece o prazo de execucdo da ORU;

1 Aprovado pelo Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, na sua redagdo atual
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v' Define as prioridades e especifica os objetivos a prosseguir na execucdo da
ORU;

v' Determina o modelo de gest3o da ARU e de execugdo da respetiva ORU;

v' Apresenta um quadro de apoios e incentivos as acbes de reabilitacdo
executadas pelos proprietdrios e demais titulares de direitos e propde
solucdes de financiamento das acdes de reabilitacao;

v" Explicita as condi¢cdes de aplicacdo dos instrumentos de execucdo de
reabilitacdo urbana previstos no RJUR;

v |dentifica as a¢bes a desenvolver;

v Estabelece a forma de acompanhamento e avaliacdo da ORU.

++ Consideracdes finais.

Em sintese, completando o processo iniciado com a delimitacdo da ARU da Area Empresarial
de Cernache, a elaboracdo da presente ERU permite criar o enquadramento legal necessario
para a sustentacdo das acGes de reabilitagdo urbana a desenvolver pelos proprietarios ou
titulares de outros direitos, 6nus e encargos relativos aos imdveis localizados na area de
incidéncia da ORU. Estas a¢des, em articulacdo com os restantes investimentos previstos por
parte do Municipio para este territdrio, permitirdo reforcar o seu papel no contexto

municipal e regional, tirando partido das suas potencialidades e valorizando a sua identidade.

2. ENQUADRAMENTO LEGAL

O atual regime juridico da reabilitagdo urbana estrutura as intervengdes de reabilitagdo com
base em dois conceitos fundamentais: o conceito de “area de reabilitagdo urbana”, cuja
delimitagdo pelo municipio tem como efeito determinar a parcela territorial que justifica uma
intervencao integrada, e o conceito de “operagao de reabilitagao urbana” correspondente a
estruturacdo concreta das intervengdes a efetuar no interior da respetiva area de

reabilitacdo urbana. Assim, nos termos do RJRU:

+» Uma "area de reabilitagdo urbana” é “a drea territorialmente delimitada que, em
virtude da insuficiéncia, degrada¢do ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas, dos equipamentos de utilizacdo coletiva e dos espacos urbanos e

verdes de utilizagcdo coletiva, designadamente no que se refere as suas condigcées de

Departamento de Planeamento e Estudos Estratégicos | Divisdo de Planeamento Territorial
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uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique uma intervengdo
integrada, através de uma operacGo de reabilitagGo urbana aprovada em
instrumento prdprio ou em plano de pormenor de reabilita¢éo urbana”;

+» Uma “operagdo de reabilitagdo urbana” é “o conjunto articulado de intervengées

visando, de forma integrada, a reabilitagdo urbana de uma determinada drea”.

Numa légica de flexibilidade e com vista a possibilitar uma mais adequada resposta a casos
diferenciados, o RJRU permite que os municipios optem pela realizacdo de dois tipos distintos

de ORU:

«*» ORU Simples, que “consiste numa operagdo integrada de reabilitacdo urbana de uma
drea, dirigindo-se parcialmente a reabilitagdo do edificado, num quadro articulado

de coordenagdo e apoio da respetiva execugdo”;

X3

%

ORU Sistematica, que “consiste numa interven¢do integrada de reabilitacGo urbana
de uma drea, dirigida a reabilitagdo do edificado e a qualificacdo das infraestruturas,
dos equipamentos e dos espagos verdes e urbanos de utiliza¢éo coletiva, visando a
requalificacdo e revitalizagdo do tecido urbano, associado a um programa de

investimento publico”.

As operacOes de reabilitacdo urbana, que podem ser geridas pelo municipio ou por uma
empresa do sector empresarial local (R/RU, art.%s 9.2 e 10.2, n.© 1) sdo aprovadas (RJRU, art.2
16.2) através de instrumento préprio (estratégia de reabilitagdo urbana, no caso de ORU
simples, ou programa estratégico de reabilitagdo urbana, no caso de ORU sistematica), ou
de plano de pormenor de reabilitagdo urbana. A aprovagao das operag¢oes de reabilitacao
urbana através de instrumento proprio é da competéncia da Assembleia Municipal, sob
proposta da Camara Municipal (R/RU, art.2 17, n.2 1), sendo o ato de aprovagdo da ORU
publicado através de aviso na 2.2 série do Didrio da Republica e divulgado na pagina

eletrénica do municipio (RJRU, art.2 17.2, n.2 5).

O projeto de operacdo da reabilitagdo urbana, antes de submetido a aprovagdo da
Assembleia Municipal, é (RJRU, art.2 17.2, n.2 4) remetido ao Instituto de Habitacdao e
Reabilitagdo Urbana, I.P. (IHRU), por meios eletrénicos, para emissdo de parecer ndo
vinculativo no prazo de 15 dias, e submetido (RJRU, art.2 17.2, n.2 5) a discussdo publica, a

promover nos termos previstos no Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial

Departamento de Planeamento e Estudos Estratégicos | Divisdo de Planeamento Territorial
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(RIIGT)? para a discussdo publica dos planos de pormenor, ndo podendo o periodo de

discussao publica ser inferior a 20 dias.

A operagdo de reabilitacdo urbana aprovada através de instrumento préprio vigora pelo
prazo de vigéncia fixado na estratégia de reabilitacdo urbana ou no programa estratégico de
reabilitacdo urbana, com possibilidade de prorrogacdo, ndo podendo em qualquer caso,
vigorar por prazo superior a 15 anos a contar da data da referida aprovacgéo (RIRU, art.2 202,
n.2 1). A operacdo de reabilitagdo urbana aprovada através de plano de pormenor de
reabilitacdo urbana vigora pelo prazo de execucdo do mesmo, ndo podendo em qualquer
caso, vigorar por prazo superior a 15 anos a contar da data da referida aprovacdo (RIRU, art.2

202, n.2 3).

3. ARU DA AREA EMPRESARIAL DE CERNACHE

3.1. ENQUADRAMENTO TERRITORIAL, CRITERIOS SUBJACENTES A DELIMITACAO DA ARU E OBJETIVOS

ESTRATEGICOS A PROSSEGUIR

A ARU da Area Empresarial de Cernache, que abrange uma superficie com aproximadamente
22,6 hectares, localiza-se na Freguesia de Cernache, a sul da Cidade e do Municipio de
Coimbra, entre o antigo tracado da EN1 e o atual tracado (IC2), que constituem os seus

principais pontos de acesso.

2 Decreto-Lei n.2 80/2015, de 14 de maio, na sua redagdo atual
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Figura 1 — Enquadramento territorial da ARU

A delimitagdo da ARU da Area Empresarial de Cernache, que como anteriormente referido,
foi aprovada pela Assembleia Municipal de Coimbra na sua reunido ordinaria de 7 de
setembro de 2021, sob proposta da Camara Municipal de 16 de agosto de 2021, e publicada
em Diario da Republica através do Aviso n.2 19632/2021, de 18 de outubro, inclui (cfr. RIRU,
art.? 13.2) os critérios subjacentes a respetiva delimitacdo e os objetivos estratégicos a
prosseguir, planta com a delimitacdo da area abrangida, bem como o quadro dos beneficios

fiscais associados aos impostos municipais.
Os critérios subjacentes a delimitacdo da ARU foram:

¢ Classificagdo da area como “espacos de atividades econémicas” no Plano Diretor

Municipal;

X3

%

Localizagdo territorial e estratégica, ao longo do IC2;

X3

%

Existéncia quer de espagos vazios quer de estruturas degradadas ou obsoletas, que

geram um impacte negativo no ambiente urbano empresarial, mas também

Departamento de Planeamento e Estudos Estratégicos | Divisdo de Planeamento Territorial
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oportunidades para acolher unidades empresariais que respondam a nova
economia;

Dinamicas de procura para a localizacdo de novas unidades empresariais.

Ja como objetivos estratégicos a prosseguir foram definidos os seguintes:

*

.

R/
0'0

X3

%

X3

%

Assegurar a reabilitacdo do edificado que se encontra degradado ou funcionalmente
inadequado para reocupacdo com atividade e incentivar a utilizacdo de espacos sem

oCcupacgao;

Criar condicOes favordveis a captacdo de novas unidades empresariais competitivas
e diversificacdo da economia;
Dinamizar o mercado de trabalho, gerar novos postos de trabalho e reduzir a taxa de

desemprego;

Dar acesso aos proprietarios e titulares de outros direitos, énus e encargos sobre os
edificios ou fracdes a um conjunto de incentivos disponiveis para a reabilitacdo

urbana;

Fomentar o desenvolvimento econdmico sustentdvel do municipio, na dtica da

inovacgdo industrial e empresarial;
Fomentar a adocdo de critérios de eficiéncia energética em edificios;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor

gestdo da via publica e dos demais espagos de circulagao;

Possibilitar a formagdo e rentabilizagdo de sinergias entre empresas e instituicdes em
nome de uma resposta mais global e completa aos desafios que se deparam as

empresas,

Criar e requalificar todas as condi¢Bes infraestruturais de apoio a atividade

econdmica e empresarial, sejam bdsicas ou tecnolégicas;

Requalificar o espago publico.
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3.2. CARACTERIZACAO E DIAGNOSTICO
3.2.1. Génese e evolugao urbana

A ocupacdo da drea em andlise, eventualmente motivada pela entrada em funcionamento
da variante a EN1 (atual IC2), inicia-se no final dos anos 60 do século XX com a implantagao

de uma unidade industrial, ligado ao ramo alimentar, ainda hoje existente no local.

L
1 _ Y ARU - Area Empresarial de Cernache

-
- o7

1994
2021

Figura 2 — Génese e evolugao urbana

O conjunto edificado existente adquiriu praticamente a atual configuracdo no final do século
XX, com a construcdo de novos edificios para uso industrial, comercial e de armazenagem,
que foi ocorrendo de forma algo desordenada, quer em termos formais

(implantacdo/alinhamentos) como volumétricos (dimensionamento/cérceas).
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A partir da primeira década deste século, o acesso as edificacOes, que até ai se faziam
diretamente a partir da Variante a EN 1 (atual 1C2), passou a fazer-se por um Caminho
Paralelo ao IC2 a partir de dois nds desniveladas, localizados nos extremos sul e norte da area

em estudo.

3.2.2. Edificado

No territério da ARU localizam-se 8 edificios, a que acrescem alguns anexos e/ou edificagbes

de apoio (e.g. portaria), todos de propriedade privada.

== ——;"‘F-—‘

1_ _ ! ARU - Area Empresarial de Cemache
Edificios principais
- Edificios de apoio | anexos

Figura 3 — Edificado
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Os edificios apresentam, na sua maioria, estruturas de fachada em alvenaria de tijolo ou
betdo, com revestimentos em reboco pintado, tijolo aparente ou chapa metadlica, e

coberturas metalicas ou de fibrocimento.
Ocupagao funcional

Quanto aos usos instalados, dominam os usos ligados a atividade industrial (ramo alimentar),
e comercial (mobilidrio, autocaravanas), que ocupam cinco dos edificios existentes, sendo
que dois dos edificios estdo atualmente sem uso efetivo. Releva-se a localizagdo nesta area

do Banco Alimentar Contra a Fome - Coimbra.

— ==
H

1"V ARU - Area Empresarial de Cemache

Industria Alimentar Apaio Agricola
I comércio e Servigos I cstogio Elevatéria
QOrganizagdo ndo Governamantal | Devoluto

Figura 4 — Ocupagao funcional
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Volumetria

A volumetria das edificagGes que comp&em o conjunto apresenta uma grande variabilidade,
com dominéncia das constru¢des com volumetrias correspondentes a 1 / 2 pisos, gerando,
ainda assim, um grande impacto, pela dimensdo alargada da sua implantacdo ou pela sua

cércea.

Alguns volumes, em situacGes pontuais e excecionais, exibem cérceas maiores associadas,

ou ndo, a um numero maior de pisos, atingindo um mdaximo de 4 pisos.

. / &
ARU - Area Empresarial de Cernache
I 1 Piso
B 2 Pisos
I 3Pisos
B 4 Pisos

Figura 5 — Numero de pisos
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Estado de conservagao

Relativamente ao estado de conservacdo dos edificios (e respetivos edificios de
apoio/anexos) foram considerados trés niveis de conservacdo: Bom, Razoavel e Mau,
atribuidos com base na observacao exterior das caracteristicas que se consideraram
fundamentais, nomeadamente, a estrutura, acabamentos e revestimentos das fachadas, os

vaos exteriores e a cobertura:

Bom estado de conservacao - edificio que aparenta um bom estado de conservagao
a nivel estrutural e de acabamentos exteriores;

Razodvel estado de conservacdio -— edificio que apresenta algumas
patologias/deficiéncias ao nivel dos acabamentos exteriores;

Mau estado de conservagdo — edificios que apresentam um mau estado a nivel

estrutural e de acabamentos exteriores ou que apresentam uma situacdo de ruina.

A figura 6 identifica o estado de conservacdo do edificado existente, incluindo anexos e
edificios de apoio, sendo significativo o edificado em razoavel ou mau estado de

conservacdo, manifestando algumas situacdes a necessidade de intervencgdes profundas.
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Razoavel estado de conservagao

Bom estado de conservagdo

o o _' ARU - Area Empresarial de Cernache

. e
[ Razoavel
. o

Figura 6 — Estado de conservagdo

3.2.3. Espago publico

O espaco publico existente corresponde somente ao espago ocupado pelas infraestruturas
vidrias que atravessam ou limitam o territério da ARU da Area Empresarial de Cernache:
antiga EN 1, Caminho Paralelo ao IC2 (incluindo talude existente entre este e 0 IC2) e Rua do

Gorgulhdo, que faz a ligagcdo entre a antiga EN1 e o Caminho Paralelo ao IC2.
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Rua do Gorgulhao - sentido S-N

|— -_-_' ARU - Area Empresarial de Cermnache

ESPACC PUBLICO
Infraestrutura rodoviaria Caminho Paralelo ao IC2 - sentido S-N

B riude

Figura 7 — Espaco publico

Em termos gerais, a infraestrutura viaria existente carece de obras de melhoramento, quer
em termos do seu perfil transversal (introducdo de passeios que garantam uma circulagdo

pedonal em seguranca e regularizacdo de tracado) quer em termos de pavimentacao.

3.2.4. Acessibilidade e mobilidade

A acessibilidade rodoviaria a Area Empresarial de Cernache faz-se essencialmente através do
Caminho Paralelo ao IC2 a partir de dois nds (desnivelados) de ligagdo a este itinerario
complementar, localizados nos extemos sul e norte da drea em estudo, mas que ndo tem

ligacdo a antiga EN 1.
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1 " ' ARU - Area Empresarial de Cemache
A Acessividade — Circulagdo rodovidria

O N6 de acesso Circulagao pedonal

C\, Tansporte piblico (Paragem)

Figura 8 — Acessibilidade e mobilidade

Em termos de transportes rodovidrios publicos, a drea em andlise é servida por carreiras dos
Servigcos Municipalizados de Transportes Urbanos de Coimbra (SMTUC), com paragem na
antiga EN 1 (sentidos norte/sul e sul/norte), e por carreiras da TRANSDEV, com paragem,
também, na antiga EN 1 (sentidos norte/sul e sul/norte) e no IC 2 (sentido sul/norte), sendo
o acesso pedonal a area de intervencdo realizado através da Rua do Gorgulhdo, a partir da
antiga EN 1, ou através de tunel existente sob o IC2, na proximidade da paragem existente

nesta via.
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3.2.5 Infraestruturas

A ARU da Area Empresarial de Cernache esta dotada de infraestruturas adequadas ao nivel
dos servicos requeridos, nomeadamente, redes de abastecimento de dgua, de saneamento,

de gas e eletricidade, concentradas maioritariamente ao longo da antiga EN1.

3.2.6. Andlise SWOT

Da andlise anteriormente apresentada é possivel sistematizar as principais forgas, fraquezas,
oportunidades e ameagas ao desenvolvimento e melhoria do ambiente urbano da ARU da

Area Empresaria de Cernache:

Forgas Fraquezas

Localizagdo geogréfica Mobilidade pedonal
Acessibilidade Auséncia de espago publico

Proximidade ao iParque — Parque Tecnolégico de Imagem urbana
Coimbra e aos principais centros de ensino e
investigacdo de Coimbra

Disponibilidade de terrenos livres para localizagao de
novas unidades empresarias

Existéncia de infraestruturas

Oportunidades Ameagas

Existéncia de um conjunto alargado de incentivos Atual conjuntura politica e econémica

fiscais e apoios financeiros a reabilitagdo urbana . L.
Competitividade  entre  municipios para a

atracdo/fixacdo de empresas

4. ESTRATEGIA DE REABILITAGAO URBANA

4.1. OPCOES ESTRATEGICAS DE REABILITAGAO DA ARU COMPATIVEIS COM AS OPCOES DE

DESENVOLVIMENTO DO MUNICIPIO

O Plano Diretor Municipal (PDM), instrumento que estabelece a estrutura espacial e a
estratégia de desenvolvimento e ordenamento de todo o territério municipal, contempla um
conjunto de objetivos estratégicos com repercussdo no territério de incidéncia da ARU da

Area Empresarial de Cernache, nomeadamente:
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% OE2 - Densificar a base econdmica e criativa do territorio;
N ~ . . o
% OE4 - Reforgar a coesdo social e a equidade territorial;

% OEG6 - Promover um desenho urbano de qualidade apostado na reabilitagdo.

Neste contexto, a reabilitacdo urbana foi eleita pelo Municipio como um dos vetores
catalisadores do desenvolvimento de Coimbra. A delimitacdo, em 2021, das ARU da Area
Empresarial de Cernache e da Area Empresarial da Pedrulha - espacos de localizacdo de
atividades econdmicas com grande potencial de gerar dindmicas de desenvolvimento e
influenciar os territérios adjacentes - enquadra-se numa estratégia integrada de reabilitacao
urbana para todo o territério municipal iniciada em 2012 com a delimitacdo da ARU Coimbra
Alta, a que se seguiram a delimitacdo das ARU Coimbra Rio e Coimbra Baixa (2013), ARU
Coimbra Universidade/Sereia (2014) e ARU Coimbra Santa Clara (2019).

Para além da questdo da reabilitacdo urbana, as opcdes estratégicas vertidas no PDM
apontam, ainda, para a densificagdo da base econémica e criativa do territdrio, que se
articula diretamente com as questdes da competitividade e empreendedorismo e com a
capacidade de mobilizar investimento privado e fomentar dindmicas que impulsionem os
indicadores econdémicos, principalmente a oferta de emprego, bem como para linhas de
atuacao que vao no sentido de promover investimentos e intervengdes que contrariem
eventuais disparidades entre os territdrios mais urbanos e centrais e os que se encontram
mais desfavorecidos face a uma localizagdo mais periférica, como é o caso da ARU da Area

Empresarial de Cernache.

Aos objetivos acima mencionados estdao associados vetores de intervengao, como é o caso
do vetor “Empreendedorismo e inovagdo” que integra a macro a¢ao “promogao empresarial”

com os seguintes objetivos:

e A densificacdo do municipio com unidades empresariais, devendo acentuar-se o
papel das tecnologias, das industrias e servigcos ligados a saude, bem como as

industrias criativas e culturais;

e A captacdo de unidades ancora com a dupla fungdo de servirem de apoio ao
desenvolvimento de um cluster econémico forte e a constituicdo de uma imagem
para Coimbra enquanto espaco dindmico, tecnologicamente avancado e com

atividade empresarial promotora da fixacdo de pessoas;
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E um conjunto de ag¢bes, como é o caso da requalificacdo das zonas industriais mais antigas.

A formalizacdo da presente ORU contribuird, assim, para acelerar o processo de reabilitacdo
deste importante polo de localizacdo de atividades econdmicas, unindo esforcos de
investimento do Municipio a uma maior responsabilizacdo dos proprietdrios na reabilitacdo
e aproveitamento funcional do edificado e espagos por preencher, de forma a promover o
desenvolvimento deste territdrio, nomeadamente através da atracdo e fixacdo de

investimentos,

Pode-se, assim, afirmar que as opc¢des estratégicas de reabilitacio da ARU da Area
Empresarial de Cernache sdao compativeis com as op¢des de desenvolvimento do Municipio

preconizadas no Plano Diretor Municipal.

4.2. Tiro DE ORU

Atendendo ao enquadramento e caracteristicas do lugar, a operagao de reabilitagao urbana
a desenvolver no territério abrangido pela ARU da Area Empresarial de Cernache sera uma
ORU do tipo Simples, dirigindo-se primacialmente a reabilitacdo do edificado, num quadro

articulado de coordenacgdo e apoio a respetiva execugao.

4.3. PRAZO DE EXECUGAO DA ORU

A ORU da Area Empresarial de Cernache sera executada no prazo de 10 anos. Este prazo
poderd, eventualmente, ser prorrogado por mais cinco anos, atingindo-se, assim, o ambito
temporal maximo de 15 anos fixado para a vigéncia de uma ORU, conforme estabelecido no

artigo 20.2 do RJRU.

4.4. PRIORIDADES E OBJETIVOS A PROSSEGUIR NA EXECUCAO DA ORU

A prioridade/objetivo especifico a prosseguir na execucdo da ORU da Area Empresarial de
Cernache é a melhoria do ambiente urbano, por via da reabilitacdo fisica do edificado, em
particular do que evidencia maiores sinais de degradacdo, da valorizacdo do espago publico

e de intervenc¢des no campo da acessibilidade e mobilidade.
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Complementarmente a prioridade/objetivo especifico acima identificada, definem-se, ainda,

as seguintes prioridades/objetivos a prosseguir:

% Incentivar a ocupacdo das parcelas ndo edificadas;

+» Estabelecer um padrdo urbanistico e arquitetdnico adequado, tanto para as
intervencdes de reabilitacdo como para as novas intervencdes, que valorize o
ambiente urbano e assuma uma linguagem univoca, coerente e qualificada para este

territdrio;

7
0.0

Tornar o territério da ARU mais qualificado e atrativo, incentivando e apoiando a

diversificacao funcional;

7
0.0

Fomentar a adocao de critérios de eficiéncia energética no parque edificado;

7
0.0

Promover a valorizacdo do espaco publico e a melhoria das condi¢cdes de mobilidade
e acessibilidade;

+* Incentivar e sensibilizar para a relevancia da conservacado periddica do edificado.

4.5. MODELO DE GESTAO DA ARU E DE EXECUCAO DA ORU

O Municipio de Coimbra, atendendo as caracteristicas da ORU, assumira a qualidade de
entidade gestora da ORU da Area Empresarial de Cernache, fazendo uso de todas as
competéncias ao seu dispor, previstas na lei, para a execucdo da presente Estratégia de
Reabilitacdo Urbana. O modelo de execug¢ao da ORU a adotar sera o da iniciativa dos

particulares, na modalidade de execugao por aqueles com o apoio da entidade gestora.

N3o obstante a assun¢do deste modelo de execu¢do da ORU, o Municipio deverd atuar em
sintonia com o setor privado, isto é, assumindo-se como o facilitador das intervenc¢des de
reabilitacdo. Assim, deverd o Municipio procurar criar e potenciar sinergias com os
proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos, bem como com os investidores,
podendo colaborar com estes na resolugdo de dificuldades ou na promogao das

intervencgdes, alavancando, deste modo, as dindmicas de reabilitacdo.

Atente-se, que apesar de ser uma iniciativa da Camara Municipal, o sucesso da ORU implicara
uma forte articulacdo com os proprietarios de edificios ou fragGes, a quem cumpre o dever

de assegurar a sua reabilitacdo, nomeadamente através da realizacdo de todas as obras
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necessarias a manutencdo ou reposicao da sua seguranga, salubridade e arranjo estético, nos

termos previstos na lei.

Serd, por isso, importante desenvolver esforcos de coordenagdo e a procura de
complementaridades entre os diferentes intervenientes, procurando uma confluéncia de
interesses entre as varias a¢cdes de iniciativa privada e de iniciativa publica, que gere sinergias

e alavanque o investimento privado no territdrio.

4.6. CONDICOES DE APLICAGCAO DOS INSTRUMENTOS DE EXECUGAO DE REABILITAGAO URBANA

A par dos apoios e incentivos a conceder pelo Municipio aos particulares, conforme o
definido no item 4.7. “Quadro de apoios e incentivos e proposta de solucdes de
financiamento das acdes de reabilitacdo”, o RIRU prevé um conjunto de prerrogativas e
instrumentos de execucdo de politica urbanistica, vertidos no artigo 54.2 e seguintes para
uma ORU Simples, que permitirdo facilitar e agilizar os procedimentos de reabilitacdo dos

edificios:

+* Imposicdo da obriga¢ao de reabilitar e obras coercivas — a entidade gestora pode
impor ao proprietario de um edificio ou fragdo com um nivel de conservagao de 1,
2 ou 3, a obrigacdo de o reabilitar, determinando a realizacdo e o prazo para a
conclusdo das obras ou trabalhos necessarios a restituicdo das suas caracteristicas
de desempenho e segurancga funcional, estrutural e construtiva, de acordo com
critérios de necessidade, adequacdao e proporcionalidade. No caso de
incumprimento, a entidade gestora pode tomar posse administrativa dos edificios
ou fragOes para dar execugdo imediata as obras determinadas, incluindo todos os
atos preparatdrios necessarios, aplicando-se o disposto nos artigos 107.2 e 108.2
do Regime Juridico da Urbanizac3o e da Edifica¢do (RIUE)3;

< Empreitada tnica — a entidade gestora, em representagao dos proprietarios, pode
promover a reabilitacdo de um conjunto de edificios, através de uma empreitada

Unica;

3 Decreto-Lei n.2 555/99, de 16 de dezembro, na sua redag3o atual
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Demolicao de edificios — a entidade gestora pode ordenar a demoli¢do de edificios
aos quais faltem os requisitos de seguranca e salubridade indispensaveis ao fim a
gue se destinam e cuja reabilitacdo seja técnica ou economicamente inviavel;
Direito de preferéncia — a entidade gestora tem preferéncia nas transmissdes a
titulo oneroso, entre particulares, de terrenos, edificios ou fragdes situadas em
area de reabilitacdo urbana;

Arrendamento for¢ado — no caso em que a entidade gestora tomou posse
administrativa e executou as obras de reabilitacdo de um edificio ou fracdo e se o
proprietario ndo proceder ao ressarcimento integral das despesas ou propuser
outra forma alternativa de extingdo da divida, pode a entidade gestora optar, em
alternativa a cobranca judicial da divida em processo de execucdo fiscal, pelo

arrendamento forcado, nos termos previstos no RJUE.

A entidade gestora pode, ainda, fazer uso de outros instrumentos de politica urbanistica,

nomeadamente:

R/
0'0

Determinagdo do nivel de conservagdo dos imoveis (RJRU, art.© 65.2) — a entidade
gestora pode requerer a determinacdo do nivel de um prédio urbano, ou de uma
fracdo, compreendido numa area de reabilitacdo urbana, ainda que ndo estejam
arrendados, nos termos definidos em diploma préprio. Caso seja atribuido a um
prédio um nivel de conservagdo 1 ou 2, pode ser agravada a taxa de imposto
municipal sobre imédveis, nos termos legalmente previstos para os edificios
degradados;

Identificacdo de prédios ou fragdes autonomas devolutas (RJRU, art.? 66.2) — a
entidade gestora possui competéncia para identificar os prédios ou fragdes que se
encontram devolutos, para efeitos de aplicagdo do disposto no Decreto-Lei n.2
159/2006, de 8 de agosto?;

Taxas municipais e compensacoes (RJRU, art.2 672) — pode ser estabelecido um
regime especial de taxas municipais, constantes de regulamento municipal, para

incentivo a realizagdo das operacgdes urbanisticas ao abrigo do disposto no RIRU.

4 Aprova a definigdo do conceito fiscal de prédio devoluto
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4.7. QUADRO DE APOIOS E INCENTIVOS E PROPOSTA DE SOLUCOES DE FINANCIAMENTO DAS AGOES DE

REABILITACAO

De forma a estimular a execuc¢do da operacdo de reabilitagdo urbana e incentivar os
particulares a uma interven¢do mais ativa no processo, os proprietdrios e os titulares de
outros direitos, 6nus e encargos que realizem operagdes urbanisticas, segundo o RJRU,
podem beneficiar de um quadro alargado de beneficios fiscais e apoios financeiros a
reabilitacdo urbana, bem como apoios no ambito dos procedimentos administrativos

necessarios a execugao das intervengoes.

4.7.1. Beneficios fiscais

Os beneficios fiscais associados a8 ARU da Area Empresarial de Cernache s3o os legalmente
previstos e em vigor, nomeadamente em sede de IMI e IMT (art.2 45.2 do EBF), IRS (art.2 71.2

do EBF) e IVA (Cddigo do IVA, artigo 18.2 e Lista |, verba 2.23. anexa ao Cédigo):

1. IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IMI)

Beneficio

Requisitos

Enquadramento legal

Isengdao de IMI por um
periodo de 3 anos, a contar
do ano, inclusive, da
conclusdo das obras de
reabilitacdo, podendo ser
renovado, a requerimento
do interessado, por mais 5
anos no caso de imdveis
afetos a arrendamento para
habitagdo permanente ou a

Prédios urbanos ou fragbes auténomas, desde que
preencham cumulativamente as seguintes condigdes:

a) Sejam objeto de intervengdes de reabilitagdo nos
termos do RJRU e do Decreto-lei n.2 95/2019, de 18
de julho;

b) Em consequéncia da intervengdo prevista na alinea
anterior, o respetivo estado de conservagdo esteja
dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha,
no minimo, um nivel bom, nos termos do disposto no

EBF, artigo 45.2, n.2 1,
n.2 2, alineaa),n.24 e
n.2 6

habitacao propria e | Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro, e

permanente. sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia
energética e de qualidade térmica aplicaveis aos
edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto-Lei
n.2118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-
Lei n.2 194/2015, de 14 de setembro.

Nota:

O reconhecimento da intervengdo de reabilitacdo deve ser requerido conjuntamente com a comunicagao
prévia ou com o pedido de licenciamento da operagdo urbanistica, cabendo a camara municipal comunicar
esse reconhecimento ao servigo de finangas da area da situagao do edificio ou fragao, no prazo maximo de 20
dias a contar da data da determinagdo do estado de conservagao resultante das obras ou da emissdo da

respetiva certificagdo energética, se esta for posterior.
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2. IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE AS TRANSMISSOES ONEROSAS DE IMOVEIS (IMT)

Beneficio

Requisitos

Enquadramento legal

Isengdo de IMT:

. nas aquisi¢des de imodveis
destinados a intervengdes
de reabilitagdo, desde que o
adquirente inicie as obras
no prazo maximo de 3 anos
a contar da data da
aquisicao;

. na primeira transmissao,
subsequente a intervengdo

Prédios urbanos ou fragGes auténomas, desde que
preencham cumulativamente as seguintes condigdes:

a) Sejam objeto de intervengdes de reabilitagdo nos
termos do RJRU e do Decreto-lei n.2 95/2019, de 18
de julho;

b) Em consequéncia da intervengdo prevista na alinea
anterior, o respetivo estado de conservacdo esteja
dois niveis acima do anteriormente atribuido e tenha,
no minimo, um nivel bom, nos termos do disposto no
Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro, e

EBF, artigo 45.2, n.2 1,
n.2 2, alineas b) e c),
n24en?6

de reabilitagdo, a afetar a | sejam cumpridos os requisitos de eficiéncia
arrendamento para | energética e de qualidade térmica aplicaveis aos
habitacdo prépria ou a | edificios a que se refere o artigo 30.2 do Decreto-Lei
habitacdo propria e | n.2118/2013, de 20 de agosto, alterado pelo Decreto-
permanente. Lei n.2 194/2015, de 14 de setembro;
c) O reconhecimento da intervengdo de reabilitagdo
seja requerido conjuntamente com a comunicagdo
prévia ou com o pedido de licenga da operagdo
urbanistica.
Nota:

O reconhecimento da intervencdo de reabilitacdo deve ser requerido conjuntamente com a comunicagdo
prévia ou com o pedido de licenciamento da operagdo urbanistica, cabendo a camara municipal comunicar
esse reconhecimento ao servigo de finangas da area da situagdo do edificio ou fracdo, no prazo maximo de 20
dias a contar da data da determinagdo do estado de conservagdo resultante das obras ou da emissdo da
respetiva certificagdo energética, se esta for posterior.

3. IMPOSTO SOBRE O RENDIMENTO DE PESSOAS SINGULARES (IRS)

Beneficio

Requisitos

Enquadramento legal

Dedugdo a coleta em sede
de IRS, até ao limite de 500
€, de 30% dos encargos

Da intervengdo resultar um estado de conservagdo
de, pelo menos, 2 niveis acima do verificado antes do
seu inicio;

EBF, artigo 71.2, n.2 4,
n.2 18.2, n.2 23 e n.2
24.2

suportados pelo ou
proprietario na reabilitagao
de: Um nivel de conservagdo minimo “bom” em resultado

das obras realizadas nos 4 anos anteriores a data do
requerimento para a correspondente avaliacdo,
desde que o custo das obras, incluindo IVA,
corresponda, pelo menos, a 25% do valor patrimonial

. Imdveis recuperados nos
termos das respetivas
estratégias de reabilitacdo;

Imdveis  arrendados | tributario do imdvel e este se destine a arrendamento
passiveis de atualizagdo | para habitagdo permanente.
faseada das rendas nos

termos dos artigos 27.2 e
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3. IMPOSTO SOBRE O RENDIMENTO DE PESSOAS SINGULARES (IRS)

Beneficio

Requisitos

Enquadramento legal

seguintes do NRAU, que
sejam objeto de agdes de
reabilitacdo.

Tributagao a taxa
autéonoma de 5 %, sem
prejuizo da opgdo pelo
englobamento, das mais
valias auferidas decorrentes
da primeira alienagdo,
subsequente a intervengdo
do imdvel.

Da intervengdo resultar um estado de conservagdo
de, pelo menos, 2 niveis acima do verificado antes do
seu inicio;

ou

Um nivel de conservagdo minimo “bom” em resultado
das obras realizadas nos 4 anos anteriores a data do
requerimento para a correspondente avaliagdo,
desde que o custo das obras, incluindo IVA,
corresponda, pelo menos, a 25% do valor patrimonial
tributario do imdvel e este de destine a arrendamento
para habitagdao permanente.

EBF, artigo 71.2, n.2 5,
n.223.2en.224.2

Tributagdo a taxa de 5% dos
rendimentos prediais
auferidos, sem prejuizo
pela opgao de
englobamento, quando
sejam inteiramente
decorrentes de:
. imdveis recuperados nos
termos das  respetivas
estratégias de reabilitagdo;
imoéveis  arrendados
passiveis de atualizagdo
faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.2 e
seguintes do NRAU, que
sejam objeto de agdes de
reabilitagdo.

Da intervengdo resultar um estado de conservagdo
de, pelo menos, 2 niveis acima do verificado antes do
seu inicio;

ou

Um nivel de conservagdo minimo “bom” em resultado
das obras realizadas nos 4 anos anteriores a data do
requerimento para a correspondente avaliagdo,
desde que o custo das obras, incluindo IVA,
corresponda, pelo menos, a 25% do valor patrimonial
tributario do imovel e este de destine a arrendamento
para habitagdo permanente.

EBF, artigo 71.2, n.2
7.2,n.2232en.224.2

Notas:

Para efeitos de aplicagdo do artigo 71.2 do EBF, considera-se:

a) “Ac¢Oes de reabilitagdo urbana” as intervengdes de reabilitagdo de edificios, tal com definidas no RIRU, em
imdveis que cumpram uma das seguintes condigdes:

. Da intervengdo resultar um estado de conservagdo de, pelo menos, dois niveis acima do verificado antes do
seu inicio;

. Um nivel de conservagao minimo “bom” em resultado das obras realizadas nos quatro anos anteriores a data
do requerimento para a correspondente avaliagdo, desde que o custo das obras, incluindo imposto sobre o
valor acrescentado, corresponda, pelo menos, a 25 % do valor patrimonial tributdrio do imdvel e este se
destine a arrendamento para habitagdo permanente.

b) “Estado de conservagdo” o estado do edificio ou da habitagdo determinado nos termos do disposto no
Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro.
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4. IMPOSTO SOBRE O VALOR ACRESCENTADO (IVA)

Beneficio Requisitos Enquadramento legal
IVA a taxa reduzida de Empreitadas de reabilitacdo urbana, tal como Cddigo do IVA, artigo 18.2 e
6% definida em diploma especifico, realizadas em Lista |, verba 2.23. anexa ao
imdveis ou em espagos publicos localizados em | Codigo
ARU.

4.7.2. Incentivos municipais

As acdes de reabilitacdo urbana executadas pelos proprietarios e demais titulares de direitos,
poderdo ainda contar com uma discriminacdo positiva, relativamente as TAXAS E
COMPENSACOES URBANISTICAS (Regulamento municipal de urbanizacdo e edificacdo (taxas e

compensacdes urbanisticas) — regulamento n.2 381/2017, de 23 de junho):

+ Reducio em 85% do valor das taxas e compensacBes que abrange as parcelas
correspondentes a contraprestacdo pelas infraestruturas, pelo impacto ambiental e pelas
cedéncias de terrenos, identificadas na Tabela de Taxas e Compensagdes Urbanisticas
como parcelas A+F;

+ Redugdo em 50% do valor das taxas relativas a ocupagdo da via publica.

4.7.3. Outros apoios publicos a reabilitagao

¢ IFRRU 2020 (instrumento financeiro para a reabilitagao e revitalizagdo urbanas) —
o IFRRU 2020 é um instrumento financeiro destinado a apoiar investimentos em
reabilitacdo urbana, que reune diversas fontes de financiamento, quer fundos
europeus do PORTUGAL 2020, quer fundos de outras entidades como o Banco
Europeu de Investimento e o Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa,

conjugando-os com fundos da banca comercial.
Os apoios sdo concedidos através de produtos financeiros de dois tipos:

i. Empréstimos — concedidos pelos bancos selecionados (Banco Santander Totta,
Banco BCl e Banco Comercial Portugués — Millennium BCP) para a gestdo dos apoios

IFRRU 2020, com maturidade até 20 anos, periodos de caréncia equivalentes ao
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periodo de investimento + 6 meses (max. de 4 anos) e taxas de juro abaixo das

praticadas no mercado para investimentos da mesma natureza;

ii. Garantias — associadas aos empréstimos concedidos pelos mesmos bancos,

destinando-se a projetos que nao dispdes de garantia bastante.
Sao apoiadas, nomeadamente, as seguintes intervencoes:

i. Reabilitacdo integral de edificios mais de 30 anos de idade (ou, no caso de idade
inferior, que demonstrem um nivel de conservacao igual ou inferior a 2, nos termos

do Decreto-Lei n.2 266-B/2012, de 31 de dezembro);
ii. Reabilitacdo de espacos e unidades industriais abandonadas.

No mesmo pedido de financiamento, o IFRRU 2020 apoia medidas de eficiéncia

energética complementares as intervencoes de reabilitacdo urbana.

4.8. ACOES E ORIENTACOES ESTRUTURANTES

A implementacdo da estratégia de reabilitacdo preconizada para a ARU da Area Empresarial
de Cernache serd operacionalizada através de um conjunto de acbes e orientagoes
estruturantes de caracter material, que se assumem como iniciativas fundamentais para a

geracdo de novas dindmicas de regeneracao urbana.
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! ARU - Area Empresarial de Cernache

[: Edificio a reabilitar Area verde - Circulagdo rodoviaria
& Edificio novo Acesso | Circulagdo - Circulagdo rodoviaria condicionada

Estacionamento Passeio
O  Awore B Talude

Figura 9 — AgOes e orientagdes estruturantes (desenho em planta)

= Proposta de alinhamento
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Figura 10 — AgGes e orientagdes estruturantes (Pormenor e perfil)

As acGes preconizadas dividem-se, ndo sé programaticamente, como do ponto de vista da

sua execucdo, em dois tipos:

i. AgOes e orientagbes com incidéncia no espago privado, ficando, no essencial, dependentes
da iniciativa dos proprietarios e/ou de outros eventuais promotores. Enquadra-se neste
grupo a generalidade das intervengdes sobre o edificado e espaco livre envolvente, bem

como as intervengdes nas parcelas de terreno sem qualquer tipo de ocupagao.
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i _ _ . ARU - Area Empresarial de Cernache

[ | Edificio a reabilitar

Edificio novo

= Proposta de alinhamento

| Edificado a demolir

Figura 11 — OrientagGes para a intervengdo no espago privado (edificado)

Para além da reabilitagdo do edificado, propriamente dito, preconiza-se um conjunto de
orientagdes visando um adequado ordenamento urbanistico do local, nomeadamente na
forma de ocupacdo do territério, através da aplicacdo de alinhamentos frontais na
implantacdo do edificado, bem como na estruturacdo e consolidacdo da frente urbana

relacionada com o arruamento paralelo ao IC2, através da implementa¢dao de um “corredor
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verde” que, de alguma forma, permita a sua regularizacado e formatagdo e que agregue zonas

verdes, arvores, estacionamento e acessibilidades.

ARU - Area Empresarial de Cernache

Area verde
[ | Acesso | Circulaggo
~ Estacionamento
O  Arore

Figura 12 — Orientag¢0es para a intervengdo no espaco privado (logradouros)

ii. Ag6es com incidéncia no espago publico, que exigem execucgdo e financiamento integral

por parte do Municipio. Enquadram-se aqui as a¢ées no dominio da valorizagao do espago
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publico e da melhoria das condi¢des de mobilidade e acessibilidade, sendo proposto um

conjunto de 4 agOes, identificadas na figura seguinte:

~_!

_' ARU - Area Empresarial de Cernache

Agao 1- Requalificagado do Caminho Paralelo ac IC2

I /cz0 2- Requalificagdo da antiga EN1
- Acao 3- Requalificagdo da rua do Gorgulh&o

- Agéo 4- Abertura de arruamento de ligagao entre a antiga EN1 e o Caminho Paralelo ao IC2
(via prevista em PDM - Circular a Cernache)

Figura 13 — Identificagdo das agbes para o espago publico

Seguidamente sdo apresentadas fichas sintese para cada acdo, que inclui a sua identificacdo,
0s objetivos, uma breve descricdo da agdo, estimativa de custo, eventual fonte(s) de

financiamento e prazo de execugdo:
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N.2 da agdo: 1

Designacdo: Requalificagdo do Caminho Paralelo ao 1C2

ARU - Area Empresarial de Cemache

Objetivos:
Melhorar as condi¢des de funcionalidade, comodidade e seguranca da circulagdo vidria e pedonal

Permitir a circulagdo de transportes publicos coletivos

AcdGes a desenvolver:
Aquisi¢do de faixa de terreno, a norte da interse¢do com a Rua do Gorgulhdo, para execu¢do de passeio

Regularizagdo do perfil transversal com a introducdo de passeio (de largura variavel) no lado poente do
caminho

Pavimentagdo da faixa de rodagem
Instalagdo de rede de iluminagdo publica

Tratamento paisagistico do talude existente entre o Caminho Paralelo e 0 IC2

Estimativa de custo: 545 000€
Fonte(s) de financiamento: Recursos préprios / Novo quadro comunitario

Prazo de execugdo: 2027

Departamento de Planeamento e Estudos Estratégicos | Divisdo de Planeamento Territorial
33



CAMARA MUNICIPAL DE COIMBRA

N.2 da agdo: 2

Designacdo: Requalificagdao da antiga EN1

7 1ARU - Area Empresarial de Cemathe

Objetivos:

Melhorar as condi¢des de funcionalidade, comodidade e seguranca da circulagdo vidria e pedonal

AcOes a desenvolver:

Regularizagdo do perfil transversal com a introdugdo de passeio (de largura varidvel) no lado nascente do
arruamento

Pavimentagdo da faixa de rodagem

Estimativa de custo: 220 000€
Fonte(s) de financiamento: Recursos préprios / Novo quadro comunitario

Prazo de execugdo: 2027
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N.2 da agdo: 3

Designacdo: Requalificagdo da Rua do Gorgulhdo

1o YARU - Area Empresorial de Cernuche

Objetivos:

Melhorar as condi¢des de funcionalidade, comodidade e seguranca da circulagdo vidria e pedonal

AgOes a desenvolver:
Alteragdo para sentido Unico (norte-sul), com entrada e saida desnivelada

Pavimentagdo diferenciada

Estimativa de custo: 105 000€
Fonte(s) de financiamento: Recursos préprios / Novo quadro comunitario

Prazo de execuc¢do: 2027
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N.2 da agdo: 4

Designacdo: Execugdo de arruamento de ligagdo entre a antiga EN1 e o Caminho Paralelo ao IC2 (via
prevista em PDM - Circular a Cernache)

ARU - Area Empresarial de Cemache

Objetivos:

Ligar, no lado sul da drea de intervengdo, a antiga EN 1 ao Caminho Paralelo ao I1C2, melhorando as
condicGes de funcionalidade da rede vidria (circulagdo viaria e pedonal)

Permitir a circulagdo de transportes publicos coletivos

AgOes a desenvolver:
Aquisicdo de terrenos

Construgdo do arruamento

Estimativa de custo: 630 000€
Fonte(s) de financiamento: Recursos préprios / Novo quadro comunitario

Prazo de execugao: 2030
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4.9. ACOMPANHAMENTO E AVALIACAO DA ORU

De acordo com o artigo 20.2-A do RJUR a entidade gestora elaborard anualmente um
relatério de monitorizacdo da ORU, que serd submetido a apreciagdo da Assembleia
Municipal. A cada cinco anos de vigéncia de vigéncia da ORU, a cdmara municipal submetera
a apreciagdo da assembleia municipal um relatério de avaliacdo da execugdo da ORU,
acompanhado, se for caso disso, de uma proposta de alteracao do respetivo instrumento de
programacdo (ERU). Ambos os relatdrios e os termos da sua apreciacdo pela assembleia

municipal sdo obrigatoriamente objeto de divulgacdo na pdgina eletrdnica do municipio.

5. CONSIDERAGOES FINAIS

Num contexto em que ainda é mais frequente a op¢do pela construcdo nova e o nivel de
investimento em reabilitacdo urbana ainda é insuficiente, apesar da existéncia de um elevado
numero de edificios que carece de obras, é fundamental uma politica publica em matéria de

reabilitacdo urbana.

A delimitacdo de dreas de reabilitacdo urbana e a aprovacgdo das correspondentes operacoes
de reabilitacdo urbana é um processo determinante no dominio da reabilitacdo urbana,
independentemente do tipo de intervencio a realizar, seja de iniciativa privada e/ou publica,

ou do objeto da mesma, edificios, espaco publico ou infraestruturas.

Neste sentido, embora reconhecendo que a presente ORU, do tipo simples, tem como objeto
primacial de intervengdo o edificado, impde-se uma abordagem multidimensional,

catalisadora de uma progressiva valorizagao do territdrio abrangido e da sua envolvente.
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