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1. INTRODUCAO

O presente documento corresponde awstrumento préprio previsto no Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana (RJRUElativo a Operacdo de Reabilitacdo Urban@RU) do tipo
Simples a implementama Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) da Area Empresarial da Pedrulha

e que contém aEstratégia de Reabilitagdo UrbarfBRU).

A delimitacéo da ARU da Area Empresarial de Pedrulha foi aprpedAssembleia Municipal
de Coimbra na sua reunido ordinaria dede setembro de 2021, sob proposta da Camara
Municipal de 16 de agosto de 202be(iberagdo n.° 2650/2021¢ publicada em Diario da
Republicaq.2 série, n.° 202, de 18 de outubro de 202através do Aviso n.° 19632/2021.

A Area Empresarial da Pedrulhfortemente marcadapeladegradacaale importantesedificios
contruidos nos ands0/60 do século passadao longo da antiga ENduie constituiramo motor

da indastrianestazona: as fabricas Triunfo Bolachas e Triunfo Ra¢cdeerasicasEstacq
que com 0 seu encerramento rinicio deste século, mantiverarse devolutas e vetadas ao
abandono e pilhagemEstes edificiozonstituem, conjuntamente com a antiga fabrica da
cervep - atual Plural e a antiga téxtil Fiacdegados da arquitetura industrial modernisgae
importa manterna sua estrutura essencidDa indUstria outrora pujante nesta zona;om
atividades no setor alimentar, da metalurgia, téxtil, transformacdo de marmore®sta,
atualmente, a SRAMledicadaao fabrico de componentes para bicicletéscalizada na antiga
LuseMecénica e corperspetivas dexpansdes de instalacdesa Litografia Coimbraoje, Box
Graphic. Apesarda desimlustrializacdo, e consequente desemprego massajue esta gerou,
esta zona terrse mantido ativa com outras valénciasmo asde armazenagenhtogisticae de
comeérco, sobretudo naramo automovel, incluindo oficinas de reparac@ensino profissional
comoo Instituto o Emprego d-ormacgéo Profissionad, Cearte anais recentemente ascola
Beira Aguieira, que ocupa parte das antigas instalacbes da ACIC, assim como as piscinas
municipaisRui Abrele o Arena Sports, sdo equipamestque movimentam pessoasmbém,

de outros pontos e, portanto, de importancia relevante para a dinamizdgdacal

1 Aprovado pelo Decrethei n.° 307/2009, de 23 de outubro, na sua redagéo atual
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Figura 1- Antigas Féabricas Triunfo Bolachas e Triunfo Rag8es

Para além do presente capitulo introdutério, egicumento elaborado de acordo com o0 RJIRU

e integrando todas as matérias nele definidas, estrusgam quatro outros capitulos:

x Enquadramento legaf apresenta as normas previstas no RJRU que disciplinam a
elaboracéo e aprovacdo de uma ORU,;

x  ARU da AreEmpresarial de Cernaclj@presenta o enquadramento territorial da ARU,
identifica os critérios que estiveram subjacentes a sua delimitacdo e os objetivos
estratégicos a prosseguir e faz a caracterizagéo e diagn@ktiésea abrangida pela
ARU sintetizags numa analise de pontos fortes e fracos, oportunidades e ameagcas;

x Estratégia de reabilitacdo urbana define a estratégia de reabilitacdo urbana a
prosseguir, abordando as matérias previstas no artigo 3xftatégia de reabilitagéo
urbana)do RJRU, noeadamente:

V Apresenta as op¢des estratégicas de reabilitacdo da ARU, compativeis com as
opcdes de desenvolvimento do municipio;

Define o tipo de ORU a desenvolver;

Estabelece o prazo de execucdo da ORU,;

Define as prioridades e especifica 0s objetivos aggguir na execucédo da ORU;

Determina 0 modelo de gestdo da ARU e de execucédo da respetiva ORU,;

< < < < <

Apresenta um quadro de apoios e incentivos as acdes de reabilitacdo
executadas pelos proprietarios e demais titulares de direitos e propde solugdes

de financianento das a¢6es de reabilitacéo;
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V Explicita as condicbes de aplicacdo dos instrumentos de execucdo de
reabilitacdo urbana previstos no RJUR

V Identifica as acdes a desenvolver;

V Estabelece a forma de acompanhamento e avaliacdo da ORU.

x  Consideracdes finais.

Em sintese, completando o processo iniciado com a delimitacdo da ARU da Area Empresarial da
Pedrulha, a elaboracdo da presente ERU permite criar o enquadramento legal necessario para a
sustentacdo das acoele reabilitacdo urbana a denvolver pelos proprietarios ou titulares de
outros direitos, 6nus e encargos relativos aos imdveis localizados na area de incidéncia da ORU.
Estas acdes, em articulagdo com os restantes investimentos previstos por parte do Municipio
para este territorio permitirdo reforcar o seu papel no contexto municipal e regional, tirando

partido das suas potencialidades.

2. ENQUADRAMENTO LEGAL

O Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana defimis conceitos fundamentais: conceito de

area dereabilitacdo urbana comoda area territorialmente delimitada que, em virtude da
insuficiéncia, degradacédo ou obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos
de utilizacdo coletiva e dos espacos urbanos e verdes de utilizacdo cokdigaadamente no

gue se refere as suas condi¢cdes de uso, solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifique
uma intervencao integrada, através de uma operacdo de reabilitacdo urbana aprovada em
instrumento proprio ou em plano de pormenor de reabiitagrban& e oconceito de operacao

de reabilitacdo urbana como 6o conjunto articulado de intervengdes visando, de forma

integrada, a reabilitacdo urbana de uma determinada @reh

A delimitacdo de uma ARU tem como efeito determinar a parcela terriguialjustifica uma
intervencéo integrada eonfereaos proprietarios e titulares de outros direitos, 6nus e encargos
sobre os edificios/fracfes inseridas nesta area, o direito de a@e#swentivos financeiros e

beneficios fiscai® uma ORU correspondente & estruturacdo concreta das intervencfes a

efetuar no interior da respetiva area de reabilitagdo urbana.

Nos termos previstos no art.° 15.° do RJRUelimitacdo da ARU caduca se no prazo de trés

anos nao foaprovada a correspondent@RU
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Uma ORUpode ser datipo simplesque ¢consiste numa operacédo integrada de reabilitacao
urbana de uma érea, dirigingge parcialmente a reabilitacdo do edificado, num quadro
articulado de coordenacéo e apoio da respetiva exed gaodotipo Sistematicdj dz8onsiste

numa intervengdo integrada de reabilitacdo urbana de uma area, dirigida a reabilitacdo do
edificado e a qualificacao das infraestruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos
de utilizacdo coletiva, visando a requaéfiéo e revitalizacdo do tecido urbano, associado a um

programa de investimento publi€od

As operacbes de reabilitacdo urbangue podem ser geridas pelo municipio ou por uma
empresa do sector empresarial locRURU, art.°s 9.° e 10.°, n.y 440 aprovada (RJRU, art.° 16)°
atravésde instrumento proprio ou de plano de pormenor de reabilitacdo urbasacontéma
definicdo do tipo de ORU eestratégia de reabilitacdo urbanpao caso de ORU simples, @u

programa estratégico de reabilitagdo urbana,aaso de ORU sistematica

A aprovacdo das operagbes de reabilitacdo urbana através de instrumento proprio é da
competéncia da Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Muni¢iRaRU, art.° 17, n.°
1), sendo o ato de aprovacdo da ORU publicado atraeéaviso na 2.2 série do Diario da

Republica e divulgado na pagina eletrénica do municipigy, art.° 17.°, n.95

O projeto deoperacao da reabilitagcdo urbanantes de submetido a aprovacéo da Assembleia
Municipal, &§RJRU, art.° 17.°, n.94emetido aolnstituto de Habitacdo e Reabilitacdo Urbana
I.P. (IHRU), por meios eletrénicgsara emissédo de parecer ndo vinculatino prazo de 15 dias,

e submetido(RJRU, art.° 17.°, n.°)5 discussdo publicaa promover nos termos previstos no
RegimeJuridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial (RII@Fa a discussdo pulblica dos

planos de pormenomao podendo o periodo de discussao publica ser inferior a 20.dias

A operacéo de reabilitagdo urbana aprovada através de instrumento proprio yigtorgrazo
de vigéncia fixado na estratégia de reabilitagdo urbana ou no programa estratégico de
reabilitacdo urbana, com possibilidade de prorrogacéo, ndo podendo em qualquer caso, vigorar

por prazo superior a 15 anos a contar da data da referida aprou®J&U, art.° 20°, nD).

2 DecreteLei n.° 80/2015, de 14 de maio, na sua redacéo atual

Departamento de Estudos Estratégicos, Planeamento e Desenvolvimento Territorial | Divisdo de Estudos e Projetos Estratégicos
6



ST T
CAMARA MUNICIPAL DE COIMBRA

3. ARU DA AREA EMPRESARIAL DA PEDRULHA

3.1. ENQUADRAMENTO TERRITORIBRITERIOS SUBJACENTES A DELIMITAMSAGRU E OBJETIVOS

ESTRATEGICOS A PROSSEGUIR

A ARU da Area Empresarial da Pedrulha corresponde ao Espatuida@des EconémicadE2

do Plano Diretor Municipal (PDM)pm aproximadamente 67,6 hectares, localizada na Unido de
Freguesias de Coimbra e na Unido das Freguesias de Eiras e S&o Paulo de Frades. Tem como
acessibilidade principal o IC2/N6 da Pedrullzamtiga EN1.

Fgura 2¢ Enquadramento territorial da ARU
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Figura 3¢ Enquadramento territoriatla ARU / situagdo existente
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A delimitacdo da ARU dsrea Empresariata Pedrulha, incluicfr. RJIRU, art.° 13)°0s critérios

subjacentes a respetiva delimitacdo e 0s objetivos estratégicos a prosseguir, planta com a

delimitacdo da é&rea abrangida, bem como o quadro dos beneficios fiscais associados aos

impostos municipais.

Os critérios subjacentes a delimitacaoAlRU foram:

X

/f+raaAFAOlI A2 REFE +NBI 0O02Y2 aSalLl e2a RS
Municipal;

Localizacao territorial e estratégica, ao longo do IC2;

Existéncia quer de espacos vazios quer de estruturas degradadas ou obsoletas, que
geram um impactenegativo no ambiente urbano empresarial, mas também
oportunidades para acolher unidades empresariais que respondam a nova economia;

Din&micas de procura para a localizacdo de novas unidades empresariais.

Foram definidos os seguintebjetivos estratégicoa prosseguir

X

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

ocupacao;

Criar condi¢Oes favoraveis a captacao de novas unidaagsesariais competitivas e

diversificagdo 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, 6nus e encargos sobre os

edificios ou fragés a um conjunto de incentivos disponiveis para a reabilitagdo urbana;

Fomentar o desenvolvimento econdémico sustentavel do municipio, na 6tica da inovacao

industrial e empresarial
Fomentar a ado¢ao de critérios de eficiéncia energéticaadificios;

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

gestdo da via publica e dos demais espacos de circulacao;
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x Possibilitar a formacao e rentabilizacdo de sinergias entre empresas e instituicbes em
nome de uma resposta mmiglobal e completa aos desafios que se deparam as

empresas,;

x  Criar e requalificar todas as condi¢des infraestruturais de apoio a atividade econémica

e empresarial, sejam basicas ou tecnoldgicas;

x  Regualificaro espago publico

3.2.CARACTERIZAGAO E DIAGNCS
3.2.1. Génese e evolucdo urbana

Quando em 1955 Almeida Garret apresenta b f  y2 wS3dz | R2NJ Rl / ARI RS
do Loreto e Pedrulhaurgecomoumazonade expansaandustrial Para este zonamento ndo

tera sido indiferente a atividade induwil que ai ja se desenvolvia com Sociedade de
Ceramicas Lusitania, mais tarde designada@eoémica Lufapo(localizadano Loreto,mais a

sul daérea daARU, pela fabrica da Triunfa@ Bolachase fundicAo Gomes Portambas

localizadas junto antaoEN.1 - LisboaPorto.
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Figra4-9 EG NI G2 R2 datfly2 wS3dz | R2 NJ Rpara/akdia dd Bedrilllg19852 A Y 0 NJ ¢
com indicagdo das fabricas Triunfo e Gomes Pé&date:Arquivo CMC|DPEE

A localizagé&o privilegiada @edrulha em relagédo ao caminho de femtas sobretudo ao eixo
rodoviario Norte/Sulatravés da EN.1., contrihuparao crescedo de unidades fabris nesta
zong a partr da década de 50/60, com especial relevo paraindustria

metallUrgicdmetalomecénica mas também téxtil, de alimentacdoe bebidas (cerveja) e
ceramica.
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[ 1960 (cartografia)

Figura5 - Extrato dacartografial992/Ortofotos2021 com indicacaip edificadoem 196Q Fonte:CMQ DEPE

Nos finais da década de 6@ncontravamse instaladasia Pedrulhandustriascomo aFiacq
Malhas Rendinhgglo sectortéxtil; Gomes Porto, Fonseca &Seabra, Abel Machado, Domingos
Batista LuseMecéanica Saturno (chumbos de caga) éitografia Coimbra do sector do
metal/mecénica TriunfoBolachas Triunfo Ragfese Matadouro Municipal da indastria
alimentar, EstacoCeramica Firmino Batista marmores;Fabrica da Cerveja distribuidora

Unacel Também o sector automével comeca a ter representacdo nesta zona, através da Auto
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Sueco (Volvok instalase o primeiro conjaoto de armazéns (Teixeira Lopes), na época

dedicados a recolha de nmaiaisusads: papel, ferro velho, etc.
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[ 1960 (cartografia)
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Figura 6 - Extrato da cartografia 1992/Ortofotos2021 com indicada®dificadoaté 1969 Fonte: CMAPEPE

Uma década depojsa vitalidade industrial da Pedrullfica demostrala pela expanséo das

unidades fabis daEstac Fiacq Cervejae Triunfg a instalacdo dé&ransportadoraJaime Dias

pioneira nos transports de mercadoria e mais uma industria metalomecanical.amel Dds

equipamentos relevantes sdo aqui instaladosEstola preparatéria Rainha Santa Idabe

(transferidanos finaisdos anos 80¢ os Servigos de Formacédo Profissipatdalmente IEFP.
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Gonsolidamse e prolonganse 0s arruamentokaminhos existentes a medida que sao

implantadas novas constru¢des

- 1960 (cartografia)
] 1969 (ortofotos)
- 1978 (cartografia)

Figura7 - Extrato da cartografia 1992/Ortofotos2021 com indicagdedificadoaté 1978 Fonte: CM{DEPE

BEm meados da década de 8flgumas dasfabricascontinuama expandirse, numa 6gicade
aproveitamento méaximo dos terrenfisgradourose surgemnovas constru¢cées usos como
armazéns e escritorioglemostrativos da dindmica e atratividade desta ardRor esta altura

percebese ja a auséncide um plano que regule a implantagdo destangrucdes Volumes
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sucessivos sao edificados e acrescentados aos existentes sem uma estrutura viaria e de

alinhamentos coerente que 0s super estrutureesteterritorio.

[ 1960 (cartografia)
] 1989 (ortofotos)

[ 1978 (cartografia)
[ 198¢ (cartografia)

Figura8 - Extrato da cartografia 1992/Ortofotos2021 com indicacéedidicadoaté 1984 Fonte: CM{DEPE

No inicio da década de 98 IC2garante uma nova acessibilidad®loviériaa estaarea através

R2 dbs RLConsBlidavdzis E 2 ( SIsY Sy (y22 NR S & tsétarrernadhdy OK S Y
vazios confinantes com @sruamentos existentes e canua a légica de construcdo nova nos
logradouros. A noroesteomeca a surgir um novo loteamentdestinado a armazéngue sera

consolidado até ao final da década.
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. 1960 (cartografia)
[ 1969 (ortofotos)
[ 1978 (cartografia)
EI 1984 (cartografia)

[ 1992 (cartografia) Demolido

Figura9 - Extrato da cartografia 1992/Ortofotos2021 com iradjéo @ edificadoaté 1992 Fonte: CM{DEPE

Em setembro de1994 é aprovadpem Reunido de Camarg@ & ! yiSLX I y2 RS t 2 NXY
WSt GAYKI €3 1jdzS | &&aSy G| peeenchientd dé &phodzigihda)R&iosy 2 G &
com novas edificagfes e substituicioritual) de construcbes existenteBsteanteplanonéo

teve seguimento, encontrandse apenasexecutado,no final da década de 9@ j& previsto

troco de ligacdo N6 da Pedrulia¢EN1
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[ 1960 (cartografia)
[] 1989 (ortofotos)

] 1978 (cartografia)
[ 1984 (cartografia)

[ 1992 (cartografia) | Demolido
[ 1999 (ortofotos)

Figura 10 - Extrato da cartografia 1992/Ortofotos2021 com indicacaedificadoaté 1999 Fonte: CM{DEPE

Noinicio do séculXXilcomec¢a a dmolicdoe degradacdalo patriménio industrial da Pedrulha

edificios de caracter modernista, que desde o0s anos S@/é@aam a paisagem deste local: a
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demoli¢cdo da Fundicdo Gomes Porto e do Matadparencerramento das fabricas Triunfo

EstacoCervejee Fiace degradacao dasstalagbes

{""} ARU Pedruiha
- 1960 (cartografia)

] 1969 (ortofotos)

(] 1978 (cartografia)

] 1984 (cartografia)

[ 1992 (cartografia) 1 Demolido
[ 1999 (ortofotos)

[ 2007 (ortofotos) i

Figura1l - Extrato da cartografia 1992/Ortofotos2021 com indicagdo do existaté 2007, Fonte: CMC

3.2.2 ¢ Ocupacao funcional do edificado

Os edificios industriais dos anos 50/6Acontran-se devolutos, sendo que a maioria dos

edificiosse encontrea funcionar como co#rcio e/ou servigcosjestacandeseo ramo de venda
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automovel e deoficinas de reparacdo Destacarse também, os equipamentos (ensino

profissiona) desportivos e de sauldeclinica de didlise)sendo quea indlstriaesta, no atual

ApuiEIREESRAREARRAEATAR TNy, n,.x-"
o'$

momento, reduzida a SRAMabricacdo de componentes par&ltletase a umalitografia
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3.2.3 Estado de Conservacdin edificado

Foram atribuidogjuatro niveis deestado deconservacaao edificadocom base na observacao
exterior das caracteristicas que se consideraram fundamentais, nomeadamente, a estrutura,

acabamentos e revestimentos das fachadas, os vaos exteriores e a cobertura:

i Bom estado de conservacaedificio que aparenta um bom estado denservacao a
nivel estrutural e de acabamentos exteriores;

U Razoavel estado de conservagdq edificio que apresenta algumas
patologias/deficiéncias ao nivel dos acabamentos exteriores;

U Mau estado de conservacag edificios que apresentam um mau estado &eh
estrutural e de acabamentos exteriores

U Ruinag edificiosonderestamas fundagdes ou o esqueleto estruturdem cobertura.

Da andlise feita ao Estado de Conservacao, {sedeerificar que a maioria dos edificies
encontraembom estado de conservacgéo, fruto da dindmica que esta area mamérantanto,
os edificios de maiodimensao eimportancia histérica encontim-se em mau estado de

conservagao e/ouuina, marcando negativamente estaritorio.

Destesedificios apenasa antigafabrica da Cervejaatualmente dPlurak, foi (parcialmente)
recuperado,em 2014/16, com um uso diferente (distribuicdo de medicamentos) e ap@ um
demolicdo significativa de parte do existen@.edificio da Fiaco vai mantende através de
espacos arrendados a varias atividades. A fainaanfo-Bolachas foi parcialmente demolida,
mantendase, no entanto, o conjunto principal, embora em nemtiado de conservacdo, assim
como o edificio da TriunfRacoes. A Estaco enconsa quase na totalidade em ruina
i

Y~

. -fsd,)

Figura 13 ¢ Antigas fabricas daFiaco e Estac@magem Google 04/2023)
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