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INTRODUGAO

A Porto Vivo, SRU - Sociedade de Reabilitacdo da Baixa Portuense SA, € uma sociedade
anonima de capitais exclusivamente publicos, cujos accionistas séo o Instituto da Habitagéo e
Reabilitacdo Urbana [IHRU] e a Camara Municipal do Porto (CMP), que tem como missao
promover a reabilitacdo e reconversao urbanas da Baixa Portuense, nos termos do Decreto-Lei
104/2004, de 7 de Maio.

A 12 de Julho de 2006, o Conselho de Administragao deliberou a definicdo de Unidade de
Intervencéo correspondente ao Quarteirdo da Caixa Geral de Depositos, delimitado a norte pela
Rua de Rodrigues Sampaio, a nascente pela Rua do Bonjardim a sul pela Rua Dr. Magalhaes

Lemos e a poente pela Avenida dos Aliados.

Notificada a Camara Municipal do Porto, nos termos e para os efeitos do art. 12° do referido
Decreto-Lei, deliberou, em 25 de Julho de 2006, dispensar a elaboracao do plano de pormenor
para este Quarteirdo, pelo que se procedeu a elaboracdo do Projecto Base de Documento

Estratégico.

O presente documento constitui o Projecto Base de Documento Estratégico para a Unidade de
Intervencéo do Quarteirdo da Caixa Geral de Depdsitos (Q12063) e baseia-se num levantamento
e no correspondente diagndéstico, das 19 parcelas que o constituem. Destina-se a servir de
instrumento para a discussdo com os interessados, garantindo o direito de participacdo previsto

no art. 16° do referido diploma.

O Projecto-Base apresenta solugdes concretas para reduzir ou eliminar situacdes de risco e
propiciar um aproveitamento funcional mais diversificado e activo das referidas edificagdes.

Este relatorio € dividido em dois volumes, um primeiro volume que apresenta os capitulos da
proposta de estratégia e um segundo volume com elementos de suporte constituido por diversos

anexos.

Porto, em 2009-11-10
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1 — CONSIDERAGOES GERAIS

A Unidade de Intervencéo do Quarteirao da Caixa Geral de Depésitos € definida a Norte pela Rua
de Rodrigues Sampaio, a Nascente pela Rua do Bonjardim, a Poente pela Avenida dos Aliados e
a Sul pela Rua do Dr. Magalhaes Lemos.

O quarteirdo em referéncia é de dimensdo média (aproximadamente 9.700 m2 de area de
implantacéo) e possui forma rémbica (quadrilatero n&o trapézio), alongada na direcgao sul-norte.

A area total de construgao deste quarteirdao é de aproximadamente 40.700 m2.
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AVENIDA DOS ALIADOS

Planta de Implantacdo com a Identificagao das Parcelas

Este quarteirdo é constituido por 19 parcelas, morfolégica, tipologica e funcionalmente muito
diversas. Dessas, face a sua dimensao acima da média, destacam-se quatro, parcelas 04, 09, 10
e 11, as restantes 15 parcelas, pese embora a sua significativa variabilidade dimensional (frente e
profundidade) podem ser consideradas de dimensao corrente, € por isso enquadraveis na

generalidade da construcédo portuense praticada no inicio do séc. XX nesta zona da cidade.

Também, de salientar que das 19 parcelas, quatro beneficiam de dupla serventia, parcelas 001,

010 e 011, vicissitude da sua localizagdo em gaveto, sdo servidas por arruamentos adjacentes,
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enquanto que a parcela 009, com as suas duas frentes em lados opostos, é servida por
arruamentos “opostos”.

As restantes parcelas sdo, somente, servidas por um arruamento e, consequentemente,
apresentam-se com uma Unica frente urbana.

Por fim, refere-se que no interior do quarteirdo localizam-se varios sagubes centrais,
genericamente ocupados por construgoes térreas, as quais foram sendo construidas ao longo do
tempo: algumas com carécter de anexo, outras resultam de ampliacdes efectuadas aos edificios

principais (Que marginam com 0s respectivos arruamentos).
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2 — LEVANTAMENTO E DIAGNOSTICO DA SITUAGAO EXISTENTE

2.1 - ENQUADRAMENTO URBANISTICO

O quarteirdo da Caixa Geral de Depositos estd localizado na Area Critica de Recuperacéo e
Reconversao Urbanistica da cidade do Porto e dentro desta, na Area Prioritaria de Intervencao

dos Aliados.

O quarteirao confina, entre outros, com a Avenida dos Aliados e com a Rua do Dr. Magalhaes
Lemos, arruamentos que se afirmam como importantes na resolugao do atravessamento
rodoviario da “Baixa” e da prépria cidade. O primeiro desses arruamentos, estabelece a ligagao
entre os eixos Republica/Trindade/Aliados e Mouzinho/Ribeira/Marginal, enquanto que o segundo
conecta os eixos Sdo Lazaro/Bolhao/Aliados e Restauracdo/Palacio Cristal/Boavista (vicissitude

do tunel de Ceuta).

O quarteirao beneficia ainda, na sua proximidade, da localizagdo de importantes eixos de
comunicagéo: a Ponte Lufs |, que articula a duas cotas o Porto e Gaia, além de ser uma
importante atraccdo turistica pela natureza do seu sistema construtivo; a Rua Mouzinho da
Silveira, arruamento que liga a cota alta da cidade (Aliados) a cota baixa (Ribeira), sendo,
também, um eixo de “recepcao/entrada” da cidade para quem chega de metropolitano ou

comboio.

Igualmente, o quarteirdo em apreco, por estar integrado em pleno Centro da cidade, tem ao seu
dispor todas as vantagens da cidade consolidada, onde além de ruas, pracas e jardins, surgem
equipamentos de acesso publico, tais como teatros, museus € monumentos. Na area onde se
localiza o quarteirdo da Caixa Geral de Depositos, e para citar apenas alguns “equipamentos”
proximos, referimos a Camara Municipal do Porto, o Gabinete do Municipe, o Teatro Sa da
Bandeira, O Banco de Portugal, o Mercado do Bolhédo, a Estacdo de Sao Bento, o Coliseu do
Porto e a Igreja da Trindade, e situados no préprio quarteirdo a Culturgest, o Rivoli Teatro

Municipal e o Quartel dos Bombeiros.

O quarteiréo esta ainda guarnecido de um sistema abrangente de transportes publicos. Neste
contexto beneficia da rede de Metro, da rede de Comboios, da rede de Autocarros e de Pragas

de Taxis.

Os arruamentos fronteiros ao quarteirdao apresentam-se ligeiramente rampeados (de modo
ascendente no sentido sul-norte), com inclinacdes suaves, sendo alias a da Avenida dos Aliados

a mais acentuada, com aproximadamente 5,0 %.
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A Avenida dos Aliados, a Rua do Dr. Magalhaes Lemos e a Rua de Rodrigues Sampaio sao
transitaveis por automdveis e estdo guarnecidas por passeios e a Rua do Bonjardim é pedonal,

com possibilidade de acesso condicionado a automoéveis.

Estes diversos arruamentos, envolventes ao quarteirao em estudo, bem como a Praga D. Jo&o |,
que lhe é contigua, foram objecto de diferentes intervengdes de requalificagao urbana, umas mais
recentes que outras, mas todos, globalmente, em bom estado de conservagao e perfeitamente

integrados na leitura geral do Espago Publico.

A Rua de Rodrigues Sampaio contém, ainda, baia de estacionamento a superficie, que surge

como complemento ao parque subterréneo localizado sob a Praca de D. Jo&o |.

No quarteirdo, somente a parcela 09 possui aparcamento no seu interior, em pisos enterrados,
embora nao suficiente para a sua necessidade. No logradouro da parcela 04 existe um

aparcamento improvisado com entrada efectuada pela parcela 17.

Das ruas envolventes ao quarteirdo em estudo, apenas a Rua do Dr. Magalhdes Lemos € a
Avenida dos Aliados estéo equipadas com paragens de transporte publico rodoviario, sendo que

a Avenida dos Aliados acumula, ainda, uma estacao de metropolitano.

Fotografia Aérea de Localizagdo do Quarteirdo

Relativamente as principais infra-estruturas, este quarteirdo encontra-se dotado de abastecimento
de &gua, de saneamento basico, de drenagem de aguas pluviais, de distribuicdo eléctrica, de

telecomunicagdes e de gas.

Projecto Base de Documento Estratégico para a Unidade de Intervengao do Quarteirdo da Caixa Geral de Depositos, Quarteirdo 12063

VOLUME | 9/86



AR

PORTO VvVivO

Socledade de Re

o Urbana

Por sua vez, o armazenamento e recolha de residuos sélidos urbanos processa-se através dos

contentores selectivos existentes na proximidade.

Na perspectiva funcional, o quarteirdo esta praticamente ocupado com diversos comércios de
ocasido, servigos e equipamentos de cultura/lazer (Culturgest e Rivoli Teatro Municipal) e de

seguranca (Quartel dos Bombeiros).

Porém, face a localizagdo privilegiada que apresenta, na principal centralidade da cidade,
considera-se que a referida ocupagao € globalmente desajustada e insuficiente para alcangar os
objectivos definidos para este sector da cidade (Aliados). Nesta concluséo inclui-se, também, a

Culturgest, uma vez que este apresenta-se sub-programado / sub-aproveitado.

Assim, para a totalidade das parcelas deste quarteirdo, em conformidade com os obijectivos
estratégicos definidos na AIP dos Aliados, pretende-se “habitacéo de topo de gama, servigos de

primeira linha, comércio de luxo e oferta turistica ao mais alto nivel”.

Esta reprogramacgao pretendida, por um lado, e a eventual intensificacdo de programas
estratégicos ja existentes, por outro lado, visam contribuir para a valorizagdo quer da identidade,
quer do prestigio deste sector territorial, através da animacéo urbana continua (“24h por dia, 7
dias por semana”) e da capacidade para atrair cidadaos residentes e visitantes da cidade

(“elevados fluxos”).
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2.2 — BREVE NOTA HISTORICA

A definigdo do quarteirdo da Caixa Geral dos Depdsitos é recente, assim como a maior parte dos
arruamentos que o caracteriza, exceptua-se a Rua do Bonjardim, que é anterior a formacéo dos
actuais limites do quarteirdo, sendo ja, inclusivamente, uma rua consolidada e relevante para a

cidade do final do séc. XIX.
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Extracto de Planta Topografica do Porto - 1892 ( Telles Ferreira )

No inicio do séc. XX, aquando da decisdo de dotar a cidade quer de um novo edificio destinado a
acolher os Pagos do Concelho quer de uma “sala de visitas” emblematica, foram desenvolvidos
sucessivos estudos.

Assim, inicialmente, em 1891, Carlos Pezarat apresentou um estudo de ligagao entre a antiga
Praca de D. Pedro (actual Praga da Liberdade) e a Praca da Trindade que néo teve continuidade.
Posteriormente, em 1915, Elisio de Melo aprovou um documento que serviria de orientacdo ao

desenvolvimento de diversos estudos subsequentes. Nesse contexto, foi formulado o convite a

Projecto Base de Documento Estratégico para a Unidade de Intervencao do Quarteirdo da Caixa Geral de Depositos, Quarteirao 12063

VOLUME I  11/86



AR

PORTO VvVivO

Socledade de R

ilitagio Urbana

Barry Parker, arquitecto e urbanista bastante afamado na altura, para a elaboracéo do projecto da
Avenida, o qual acabaria por, em definitivo, localizar a implantacdo do edificio dos Pacos do
Concelho e determinar a configuracao convergente da actual Avenida dos Aliados. Nessa altura,
o debate sobre a empreitada era bastante intenso e entre varias vozes, a de Marques da Silva
sobressaia, reivindicando ajustes ao projecto. Em 1916, com o projecto rectificado, deu-se inicio
as obras e s6 no final dos anos vinte, estas viriam a adquirir a forma “final” aquando da
construcao dos seus Ultimos edificios. Refira-se, que o edificio dos Pacos do Concelho so6 ficou

totalmente concluido em 1957.

Todavia, apesar de ser recente a actual configuragdo do quarteirdo, em consequéncia do
‘rasgamento” da Avenida dos Aliados, é possivel reconhecer, ainda, alguns vestigios de
acontecimentos territoriais e urbanos que remontam a cidade oitocentista.

Esta aparente permanéncia cadastral é visivel para as parcelas 04, 05, 06, 07, 08 e 12, conforme

se pode inferir do extracto da planta topografica do Porto, datada de 1892 (Telles Ferreira).
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2.3 - CONDICIONANTES

O Plano Director Municipal do Porto, em vigor, classifica o Quarteirdao da Caixa Geral de
Depdsitos, como Areas de Frente Urbana Continua Consolidada (Art.° 14 do Regulamento).

Esta classificacdo privilegia as intervengdes de conservagdo e reabilitagdo dos edificios
existentes, bem como as intervencdes que potenciam a “ocupacéo por usos qualificadores e
dinamizadores da vivéncia urbana.” (Art.° 14° n.° 2).

No artigo seguinte, 15°, estabelece-se que as areas como tal classificadas “...s&o zonas mistas,
destinadas aos usos habitacional, comercial e de servicos e a outros usos compativeis com a
funcao habitacional (...)".

As referéncias citadas tracam o quadro orientador e balizador de uma futura intervencdo no
Quarteirao em aprego.

A reabilitacdo e revitalizacdo deste Quarteirdo exigirdo, por isso, a ponderagdo das situagoes
descritas € a procura de solugdes que permitam dar satisfacdo aos objectivos enunciados no
Plano Director Municipal para as areas classificadas como Areas de Frente Urbana Continua

Consolidada.

SOLOS URBANIZADOS

- Area Historica

- Area de Frente Urbana Continua Consolidada
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Extracto da Carta de Ordenamento — P.D.M. Porto (publicado na 1.2 Série do Diario da Republica de

03.02.2006)
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Iméveis Classificados

A frente da Avenida dos Aliados, constituida pelas parcelas 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09 e 10,
é considerada Imovel de “Interesse Publico” em vias de classificacao (IVC 19 — Conjunto da Praga
da Liberdade, Avenida dos Aliados e Praca General Humberto Delgado) e as restantes parcelas
do mesmo Quarteirdo estao inseridas na Zona Especial de Protecgéo do IVC19.

>

Extracto da Carta dos Iméveis Classificados ou em Vias de Classificagdo — P.D.M. Porto
(publicado na 1.2 Série do Diario da Republica de 03.02.2006)

Finalmente, refere-se que, no quarteirao em apreco, diversas parcelas acolhem construcées de
interesse Patrimonial relevante:
- Os edificios correspondentes as parcelas 04 e 09 estdo identificados como “Imével em
Classificado ou em vias de Classificacao” (respectivamente, Si18 e Si19, Carta do
Patrimonio, PDM Porto); e
- Os edificios correspondentes as parcelas 10, 11 e 16 estéo identificados como “Imoével de
Interesse Patrimonial” (respectivamente, Si20, Si34 e Si 35, Carta do Patriménio, PDM
Porto);
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2.4 — CARACTERISTICAS DO EDIFICADO

As 19 parcelas tém, pelo menos, duas frentes/fachadas.

As parcelas de gaveto 01 e 10 para além de duas frentes urbanas apresentam ainda paredes
fenestradas orientadas para patios/sagudes internos e a parcela 09, uma vez que é servida por
arruamentos opostos, expde 4 paramentos verticais (dois para os respectivos arruamentos e dois

para o logradouro central).

As demais parcelas, organizando-se com duas frentes opostas, exibem, naturalmente, uma delas
para

0s arruamentos que as servem e a outra para os logradouros privados que sucedem as
construcoes.

ot
AuA 00 s/

NORTE =

RUA DO DR. MAGALHAES LEMOS

AVENIDA DOS ALIADOS

Planta de Implantacéo das Construcoes Principais (Frentes com vaos)

Na perspectiva da interligacao parcelar, verificam-se diversas passagens internas entre as
construcoes.

Dessas interligagbes constatadas evidenciam-se varios tipos: as parcelas 06 e 07 partilham o
mesmo acesso a rua, através da parcela 06; as parcelas 09 e 10 possuem ligacao interna,
possuindo cada prédio os seus proprios acessos; na parcela 02 esta instalado um
estabelecimento comercial que ocupa, em pisos diferentes das parcelas 01 e 18; nas parcelas 18

e 19 existe um estabelecimento comercial ocupando o Rés-Chao das mesmas, preservando,

cada uma delas, os proprios acessos).
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Volumetricamente, o conjunto edificado é caracterizado por cérceas constantes, dominando na
Avenida dos Aliados, em média, a cércea de Rés-Chao + 5 ou 6 Andares, regra geral com a
composicéo das suas fachadas dominada por um desenho classicista, imponente e simbdlico,
enquanto que as demais parcelas, com frentes para a Rua do Dr. Magalhdes Lemos, Rua do
Bonjardim e Rua de Rodrigues Sampaio, exibem cérceas menores, em média, de Rés-Chéao + 3

ou 4 Andares, cujas fachadas, por sua vez, sugerem forte inspiracéo e espirito modernista.
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Algados da Rua do Bonjardim e da Rua de Rodrigues Sampaio

Na generalidade das parcelas da Avenida dos Aliados destacam-se, ainda, pisos recuados ou
aproveitamentos dos vaos de telhado e a construgao de torredes ou coruchéus.
H4 a referir que cerca de metade do quarteirdo da Caixa Geral de Depésitos (parcelas 01, 09, 10,

11,12, 13, 15 e 18) possui pisos totalmente enterrados (caves).

Caracterizagéo Construtiva
Dada a natural coincidéncia temporal na construgéo das varias parcelas, resultado da definicao

recente dos limites do quarteirdo, e a época estar em processo de vulgarizacdo o sistema
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construtivo de betdo armado, é com naturalidade que verificamos ser este o sistema construtivo
dominante no quarteirdo. Assim, a maior parte das parcelas possui um sistema construtivo
caracterizado por pilares, vigas, lajes e escadas em betdo armado, com paredes interiores em
alvenaria de tijolo. Todavia, menos de um terco das parcelas do quarteirdo, caracteriza-se por um
sistema construtivo definido por paredes-mestras de alvenaria de pedra, pavimentos em vigado
de madeira e paredes interiores em tabique.

As coberturas, da quase totalidade das construgbes principais do quarteirdo, sdo inclinadas,
executadas em estrutura de madeira e revestidas a telha ceramica. Salientam-se: a parcela 10,
uma vez que a sua cobertura é plana e acessivel (terragos); e as parcelas 05, 09, 11, 12 e 14, que
para além de sectores de cobertura inclinada apresentam cumulativamente sectores em
cobertura plana e acessivel (terragos).

Ainda, de referir que as construcdes anexas ou as ampliagbes, ao nivel dos pisos térreos, regra
geral, apresentam coberturas dissonantes, normalmente caracterizadas por chapas onduladas
(em fibrocimento ou metélicas).

A estrutura vertical das meacodes caracteriza-se, predominantemente, por paredes em alvenaria

de granito.

Genericamente, a estrutura vertical das fachadas é constituida: para a Avenida dos Aliados, por
paredes de alvenaria de granito, de aparelho cuidadosamente trabalhado e a vista, com os vaos
guarnecidos por molduras de cantaria com desenho apurado; e, para as Ruas Dr. Magalhaes
Lemos, Bonjardim e Rodrigues Sampaio, por paredes em betao e alvenaria, com acabamento em
reboco pintado ou placagem de pedra, em alguns dos casos com 0s vaos também guarnecidos

por molduras de cantaria, agora mais simplificadas.

A estrutura horizontal, em alguns casos é composta por lajes em betdo armado e apoiada em
pilares, vigas e paredes de granito, noutros é composta por vigamentos de madeira (incluindo o

devido tarugamento), e encastrada nas paredes laterais em granito.

Relativamente ao transporte mecanico de pessoas e bens, regista-se a existéncia de ascensores
em nove parcelas (01, 02, 03, 05 09, 10, 11, 14, 15 e 16), sendo que: na parcela 09,
cumulativamente, verifica-se a existéncia de escadas rolantes entre o Rés-Chdo e o 1.° Andar
(Rés-Chao da Rua do Bonjardim); e na parcela 16 o ascensor existente ndo se encontra
operacional.

No entanto, de relevar, que o acesso ao primeiro patamar do elevador é, praticamente em todos
0S casos, precedido por lango de escadas ou soleiras altas (excepg¢ao para as parcelas 01 e 09,

que se encontram totalmente livres de barreiras arquitecténicas).
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Globalmente, as varias parcelas encontram-se infra-estruturadas, com redes de abastecimento
de agua, de drenagem de aguas residuais e de telefones, com energia eléctrica e ventilagéo de

compartimentos interiores e cozinhas.

O sistema de drenagem de aguas pluviais caracteriza-se pela recolha das aguas provenientes
das chuvas em caleiras, localizadas perimetralmente nos telhados ou terragos, as quais se

articulam com tubos de queda situados nas fachadas (principais e posteriores).

Praticamente todos os edificios estdo equipados com lanternins e clarabdias de significativa

dimensao, sobre as caixas de escadas e pontualmente sobre outros compartimentos.

A caixilharia exterior nos pisos superiores, é predominantemente em madeira ou aluminio,

enquanto que nos pisos térreos é de materiais diversos (madeira, ferro) e de grande dimenséo.

Vulgarmente, os pavimentos interiores dos espagos habitacionais sdo em soalho de madeira nas
zonas secas e em mosaico ceramico/pedra nas zonas humidas, enguanto nos espacos

comerciais e de servigos sao genericamente em placagem de pedra ou mosaico ceramico.

As paredes interiores, de um modo geral, sdo em alvenaria ou tabique e na maior parte dos
compartimentos estéao revestidas com reboco estanhado pintado e, de um modo geral, nas zonas

humidas, estas divisérias estao revestidas com elementos impermeaveis (habitualmente azulejo).

Os tectos dos espacos habitacionais sao genericamente em gesso/estuque, alguns deles
“trabalhados” (com molduras e centros), e 0s dos espagos comerciais ou de servigos sao, quase
sempre, caracterizados por placas de gesso cartonado suspensas, sempre pintados com cores

claras.

Estado Conservagao

Sinteticamente, constata-se que as edificacbes do quarteirdo encontram-se em bom estado de
conservagao.

Globalmente: seis edificios, totalizando aproximadamente 26.967 m2 da area bruta do quarteirdo
(67%), estdo em bom estado de conservacdo, sem necessidade de intervencbes ou com
necessidade de intervencgoes ligeiras e pontuais; nove construcdes, somando cerca 7.909 m2 da
area bruta do quarteirdo (19%), encontram-se em médio estado de conservacdo, com

necessidade de intervencbes meédias; e as restantes quatro edificagbes, determinando
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sensivelmente 5.815 m2 da area bruta do quarteirdo (14%), estdo em mau estado de

conservagao, com necessidade de intervengdes profundas.
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Sintese do Estado de Conservacéo (O Resultado de cada parcela corresponde a sintese dos seus varios Pisos)

Porém, face a grande assimetria verificada entre os diferentes pisos de cada parcela, procede-se

também a apresentacdo, piso a piso, do estado de conservagao das 19 parcelas.
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Algados da Rua do Bonjardim e da Rua de Rodrigues Sampaio — Estado de Conservagéo (Piso a Piso)

Foram efectuadas vistorias a todos os prédios do quarteirdo, obtendo-se a sintese que a seguir
se apresenta, relativamente aos aspectos de seguranca, de salubridade e de estética de cada

prédio.

Genericamente, os edificios apresentam-se com um nivel bom de seguranca (63%), destacando-
se, somente trés parcelas que se encontram com mau estado de seguranca (16%) e quatro com
médio estado de seguranca (21%), em quais a seguranga estrutural dos edificios seja,
genericamente, boa, identificamos, pontualmente, falta de seguranga para os seus habitantes,
face mau estado de conservacao dos pavimentos, das paredes (desprendimento de rebocos) e

dos tectos (queda de estuques fasquiados ou tectos falsos).
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Algados da Rua do Bonjardim e da Rua de Rodrigues Sampaio — Estado de Seguranga (Piso a Piso)

A maior parte dos edificios apresenta-se num nivel médio de salubridade (48%), evidenciando-se
seis com nivel médio/bom ou bom de salubridade (32%) e somente quatro parcelas com nivel
mau de salubridade (20%).

Este aspecto, salubridade, é importante para a determinagao das condigdes de habitabilidade de

cada fraccéo e do proéprio edificio.
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Alcados da Rua do Bonjardim e da Rua de Rodrigues Sampaio — Estado de Salubridade (Piso a Piso)
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Metade do quarteirdo possui um nivel médio de estética (48%), sete parcelas nivel bom de

estética (36%) e, somente trés parcelas nivel mau de estética (16%).
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2.5 - OCUPACAO

O quarteirdo encontra-se com uma taxa significativa de ocupacéo: 11 edificios parcialmente
ocupados (58%); e 8 edificios totalmente ocupados (42%). A diversidade de ocupacgéo estarg,

sobretudo, justificada pelos estados de conservagao diferenciados das diversas fraccoes.
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Algados da Rua do Bonjardim e da Rua de Rodrigues Sampaio — Ocupagao (Piso a Piso)

Ao nivel funcional, os pisos de RC e 1° andar da Avenida dos Aliados sdo genericamente
ocupados por COmércio ou Servigos, e 0S pisos superiores sdo geralmente ocupados por
servi¢os, unidades de alojamento (pensdes) e habitacdo. De salientar, que em todo o quarteirao,
apenas existem 11 fraccdes destinadas a habitacdo, 6 das quais estdo devolutas Todavia,
constata-se que apesar dos pisos térreos estarem totalmente ocupados, ndo tém um carécter
comercial qualificado.

Na Rua de Rodrigues Sampaio, o0s pisos térreos sdo genericamente ocupados por
estabelecimentos comerciais e 0s pisos superiores ocupados por habitagdo ou escritdrios.

A Rua do Dr. Magalhdes Lemos, composta por apenas duas parcelas (10 e 11) é dedicada as
fungbes administrativas da Caixa Geral de Depdsitos e expositivas potenciadas pela Culturgest e

ao Rivoli Teatro Municipal.
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Aparentemente ndo existem casos de sobre-ocupacao de fraccoes.
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Algados da Rua do Bonjardim e da Rua de Rodrigues Sampaio — Programa (Piso a Piso)
NUMERO DE FOGOS/ OCUPAGAO POR TIPOLOGIA
) ) com | com | com | com | com | com |com +| ndo
Foso/ Copsedo 1 Pess| 2 Pess| 3 Pess| 4 Pess| 5 Pess| 6 Pess|7 Pess| vist. [T | Devoltto)) | Fetat
Quarto [1] 0
TO 0 0
>TO e <T1 0 0
T1 0 0
o [>T1e<T2 2 2 2
g 72 1 7 1 2
g >T2 e <T3 1 1 2 1 3
CRLE 0 ] p
T |>T3e<T4 0 0
T4 0 0
sem tipologia definida / nao vist. 0 0
Subtotal Habitacional 0 2 2 1 0 0 0 0 5 6 11
Servicos 30 32 62
Servigos / Armazém 0
8 |Comércio 18 1 19
£ |Equipamento 2 2
© lArmazém 0
Subtotal Nao Habitacional 50 33 83
Total 55 39 94

Edificios totalmente devolutos
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2.6 - PLANTAS E ALGADOS DA SITUAGAO EXISTENTE
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RUA DO DR. MAGALHAES LEMOS
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2.7 — DIREITOS ADQUIRIDOS ATRAVES DE LICENGAS OU AUTORIZAGOES EFICAZES

Parcela 01: Lic.

Parcela 02: Li

Lic.

Parcela 03: Li

Lic.
Lic.
Lic.

Parcela 04: Li

Lic.
Lic.
Lic.
Lic.
Lic.

Parcela 05: Li

Lic.
Lic.
Lic.
Lic.
Lic.

Parcela 06: L

Parcela 07: L

Parcela 08: L

Lic.

Parcela 09: Li

Lic.
Lic.
Lic.

C.

C.

C.

C.

C.

C.

C.

C.

289/1948, Construir Prédio;

572/1954, Modificar Fachada;
246/1981, Modificar Prédio (n.° 214, 3.° Piso);

208/1973, Modificar Prédio;
586/1973, Modificar Prédio;
115.940/07/CMP;
120.596/07/CMP;

697/1930, Construir Prédio;
12/1934, Alterar Projecto;
506/1945, Ampliar Prédio;
54/1965, Legalizar Obras;
397/1983, Modificar Predio;
36.477/02/CMP;

213/1941, Construir Anexo;

304/1951, Modificar Prédio;

358/1951, Modificar Prédio (1.° Piso)
23/1955, Modificar Prédio (3.° e 4.° Pisos);
265/1982, Ampliar e Modificar Prédio;
8/1993, Modificar Interior e Fachada (168 A);

299/1930, Ampliar Prédio;

583/1956, Construir Anexo;

375/1931, Construir Devanture;
82/1972, Madificar Prédio — Instalagéo de Café no RC;

1.200/1923, Reconstruir Prédio (Rua Bonjardim, 167 a 169A);
2.020/1923, Construir Chaminé (Rua Bonjardim, 167-168A);
90/1924, Modificar Prédio (Rua Bonjardim, 167-169A);
96/1937, Construir Cozinha (Rua Bonjardim, 165);
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Lic. 689/1938, Ampliar Prédio (Av. Aliados);
Lic. 92/1941, Modificar Prédio (Av. Aliados, 142);
Lic. 155/1997, Modificar Predio (Av. Aliados, 142);

Parcela 11: Lic. 425/1931, Construir Prédio (151 a 165);
Lic. 18/1936, Construir Prédio (Teatro Rivoli);
Lic. 106/1972, Construir Prédio;

Parcela 12: Lic. 359/1941, Reconstruir Prédio;
Lic. 572/1954, Modificar Fachada;

Parcela 13: Lic. 725/1949, Ampliar RC;
Lic. 62/1995, Modificar RC;

Parcela 14: Lic. 460/1943, Construir Prédio;
Lic. 480/1964, Modificar Prédio (117)
Lic. 489/1972, Modificar Prédio (115);
Lic. 513/1972, Modificar Prédio (119);
Lic. 424/1991, Modificar Prédio (115)
Lic. 11/1995, Modificar Prédio (117);

Parcela 15: Lic. 639/1960, Construir Prédio;
Lic. 249/1986, Modificar Prédio (133 RC);
Lic. 239/1992, Modificar Prédio (123);
Lic. 115.201/06/CMP;
Parcela 16: Lic. 515/1946, Construir Prédio;
Parcela 17: Lic. 14.878/2002, Obras de Edificacao;
Parcela 18: Lic. 112/1936, Construir Prédio;
Lic. 183/1967, Modificar Prédio;

Lic. 133/1988, Modificar Prédio;

Parcela 19: Lic. 58/1944, Construir Prédio;
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3 — INTERVENGAO PROPOSTA

3.1 - ESTRATEGIA DE REABILITAGAO

3.1.1 - Enquadramento
O Quarteirao da Caixa Geral de Depositos est4 incluido em plena Area de Intervencao Prioritaria
dos Aliados, pelo que a respectiva proposta de intervencdo esta enquadrada nos principais
objectivos estratégicos al constantes, e dos quais se salientam os seguintes:
“a) habitacéo de diversas tipologias (...), mas assentes em padrdes de qualidade e de
equipamento superiores;
b) servicos publicos e privados, capazes de gerar elevados fluxos de cidadaos residentes e
visitantes da cidade, e que cubram um leque de necessidades da comunidade;
c) comeércio diferenciado e de prestigio, visando a populagéo da regido e os visitantes;
d) oferta de servigos de lazer, de restauracéo e de cafetaria com presenca visivel e com
qualidade capaz de promover uma animacao urbana, 24h por dia, 7 dias por semana;
e) equipamento hoteleiro de qualidade (...).”
Também, nesse documento orientador, se convocam todos a participar na “construgao de um
programa global para a AIP, bem como a identificagao de possiveis ancoras para criar pontos de
atracgao”.
Ser4, pois, neste contexto, com forte e activa participagdo dos proprietarios que toda a proposta

de intervencao se estruturara.

3.1.2 - Estratégia de Reabilitagdo Funcional

Pretende-se que o quarteirdo mantenha um modelo de ocupacao similar ao existente, com um
reforco qualitativo das actividades comerciais e de servicos existentes que ocupam 0S pisos
inferiores das varias parcelas, bem como da habitagao e servicos para os pisos superiores.

De igual modo, considera-se que 0s equipamentos presentes no quarteirdéo devam assumir um
caracter qualitativo, para uma maior vitalizagcdo da cidade, tanto na perspectiva da utilizagéo

autdctone e diaria, como da turistica.

As fraccOes devolutas do quarteirdo e as que nao possuem as propriedades de conforto,
salubridade e até de seguranca, minimas exigiveis, deverao constituir-se como “matéria prima”
privilegiada de reabilitacdo funcional, para a qual se pretende a oferta de condicbes para a

instalagdo de familias residentes, comércios, servigos e equipamentos, capazes de conferir
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dindmica integrante a Avenida dos Aliados. Salienta-se que as parcelas do Rivoli Teatro Municipal
(11) e as da Caixa Geral de Depositos (09 e 10), constituem fortes referéncias histéricas e
arquitectonicas no enquadramento quer desta area, quer da cidade no seu todo, cuja presenga

importa valorizar e potenciar em termos fisicos e programaticos.

Também, se considera como muito oportuna a reconverséo programatica do edificio da parcela
16, pertencente a Real Associacdo Humanitaria dos Bombeiros Voluntarios do Porto, ja que esta
prevista a mudanca de instalagcdes para um novo edificio em Campanha. Assim, vislumbra-se

como pertinente a instalagdo de um equipamento ou servigos de referéncia neste edificio.

Considera-se também pertinente a revitalizagéo “cultural” do espago de exposigbes da Caixa
Geral de Depositos (parte do piso térreo, da parcela 10), actualmente subaproveitado, segundo
um modelo de exploracao a definir, que potencie e dignifique 0 espago existente e que constitua

uma dinamica para a animagao da Avenida dos Aliados e de toda a Baixa Portuense.

A integracéo de novas actividades comerciais com qualidade torna-se essencial para a citada

revitalizacao, usufruindo das recentes intervencoes realizadas no Espaco Publico.

Dada a area de implantagdo das construgbes e dimensbes dos respectivos logradouros nao
parece ser viavel a criacdo de estacionamento no interior das parcelas. No entanto, de modo
concertado, prevé-se como possivel a ocupacgao dos logradouros das parcelas 04, 16 € 17 com a
construgdo de um estacionamento subterraneo, preferencialmente destinado a servir o quarteirdo.
Actualmente, o quarteirdo apenas € guarnecido pelo estacionamento localizado sob a Praga D.

Joao I.

3.1.3 - Estratégia de Reabilitagéo Fisica

Tal como explanado anteriormente, neste quarteirdao predomina o estado de conservagao bom e
médio (86%) das parcelas, para os quais se identificam necessidades de intervencdo com
diferentes graus de profundidade.

Quatro parcelas (09, 10, 11 e 15), pelas obras recentes ou pela cuidada e continuada
manutencdo de que sdo alvo, ndo apresentam, de momento, qualquer necessidade de
intervengao. Cinco parcelas (01, 06, 13, 18 e 19), necessitam de obras de reabilitagao ligeira,
embora com profundidades diversas, resultado do estado de conservagao especifico de cada
parcela. Sete parcelas (02, 03, 05, 07, 12, 14 e 16), carecem de obras de reabilitagdo média,

também com graus diferenciados de intervencdo. E, apenas trés parcelas (04, 08 e 17) se
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apresentam, inequivocamente, com necessidade de obras de reabilitagdo profunda, face ao
avangado estado de degradacéo visivel. Faz-se notar, que os pisos superiores da parcela 17 ndo
foram vistoriados, uma vez que a escada que 0s acedia ndo se encontrava em condicoes de ser
utilizada, mas foi possivel extrapolar o seu estado de conservacdo geral, e por isso, é possivel

definir o nivel de intervengéao profundo.
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Alcado da Avenida dos Aliados - Niveis de Intervengdo Propostos (piso a piso)
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Rua do Bonjardim e Rua de Rodrigues Sampaio - Niveis de Intervengéo Propostos (piso a piso)

A parcela 08 também nao foi vistoriada nos seus pisos superiores. Todavia, aparentemente,
apenas com base na andlise efectuada ao seu exterior, percebe-se que necessitara de obras de
reabilitagdo profunda, nomeadamente pela inexisténcia de caixilhos nos vaos exteriores e
apresentar uma cobertura degradada, factos que potenciam a rapida e forte degradagao geral do

imovel.

3.1.3.1 - Intervengdes Isoladas

Face ao diagnoéstico da situagao existente, todas as parcelas possuem dimensbes que permitem
a reabilitagdo isolada, admitindo-se, contudo, que por iniciativa dos proprietarios, se proceda a
intervengbes de reabilitagdo conjugada, pelo emparcelamento de varias parcelas. A reabilitacao
do quarteirdo através de intervencdes isoladas advem, também, da maioria das parcelas ter um
nivel de ocupagéo acima de 70%, facto que dificulta as intervencdes conjuntas e de reabilitacao
profunda.

Considera-se que em todas as parcelas é possivel atingir os pressupostos minimos exigiveis em
termos de seguranca, salubridade e estética, muito embora, dada a antiguidade das construcoes,
se admita ndo ser possivel dar pleno cumprimento, em alguns casos, a todas as exigéncias
regulamentares aplicaveis aos edificios recentes.

De entre os varios objectivos de Reabilitagdo previstos para cada parcela, salientam-se os

seguintes pelo seu caracter geral:

- Na generalidade, a implantacdo das diversas parcelas deve ser mantida, salvo a da
parcela 16, onde se propbe a demolicdo da torre de treinos, pertencente ao edificio dos
Bombeiros Voluntarios.

Salvaguarda-se que todas as construces, incluindo os anexos, devem estar devidamente

legalizadas.
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- Para melhorar as condicbes de salubridade dos sagubes no interior do quarteirdo,
nomeadamente das parcelas 03 e 19, e 02 e 18, € necessario que sejam dotados de redes

de drenagem de aguas pluviais adequados e convenientemente ventilados.

- As fachadas dos iméveis devem ser preservadas, procedendo-se as obras de reabilitacao

consignadas caso a caso.

- Admite-se, em casos pontuais e justificados, sujeitos a aprovagéo pela Administragéo
Central, aumentos das areas dos pisos recuados e aproveitamentos de coberturas,
modificacdes estas que carecem de licenciamento. Todas estas alteracdes devem ser
feitas orientando-se segundo desenho e métodos construtivos que as integrem no conjunto

do prédio e do quarteirao (algado e coberturas).

- Ao nivel das coberturas e respectivos sistemas de drenagem de aguas pluviais, pretende-
se a conservacao dos tipos, configuracbes e alinhamentos existentes nas diversas
parcelas, procedendo-se, conforme o caso, a manutencao, reparagao e/ ou reconstrugéo
dos mesmos. Deve-se usar telha cerémica, preferencialmente do tipo “Marselha” a cor
natural, no revestimento das coberturas e na reparacdo ou reconstrugcdo dos beirais em
mau estado. Eventuais reformulacdes devem ser feitas de forma integrada no conjunto das

parcelas.

- As empenas devem ter as suas anomalias corrigidas, ser convenientemente
impermeabilizadas e revestidas por materiais tradicionais, que se integrem de forma

harmoniosa na imagem de conjunto das construgdes contiguas.

- As cores, materiais e texturas dos revestimentos das fachadas originais devem ser
preservados. No caso de ser necessaria a sua reposicao, deve optar-se por revestimentos
e elementos de acordo com os originais ou, no caso de nao ser possivel, outros
esteticamente integrados. Devem ser corrigidas as dissonancias existentes,
nomeadamente marquises, caixas de estores e gradeamentos exteriores, expositores

salientes, antenas e aparelhos de ar-condicionado.

- A colocagdo de elementos publicitarios, estores, toldos ou outros, nas fachadas e
empenas do quarteirdo, deve obedecer a regulamentacdo em vigor, e ser devidamente

licenciado.
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- As unidades exteriores de ar-condicionado, instaladas ou a instalar, carecerem, também,
de licenciamento, sendo que se recomenda que sejam acondicionadas de modo
agrupado, preferencialmente em logradouro, e visualmente dissimuladas (ex: caixa em

grelhas metalicas).

- Todas as construgcbes existentes, incluindo anexos e ampliacdes, devem estar

devidamente licenciadas e esteticamente integradas na imagem de conjunto do quarteirao.

- Qualquer intervengéo no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade, seguranga e
estética estabelecidos na legislagcdo aplicavel de forma a permitir a emissao de licenga ou

autorizacao de utilizagao.

- Atendendo a que parte dos edificios do quarteirdo, parcelas 1 a 10, sdo imdveis de
“Interesse Publico” em vias de Classificacdo — IVC 19, e as restantes parcelas estao
inseridas na respectiva Zona de proteccao, todas as intervencdes carecem de parecer do
IGESPAR.

3.1.3.2 - Intervengdes Conjuntas

Apesar de se definir, como estratégia, intervengbes isoladas para as diversas parcelas no
quarteirdo, considera-se também como opgado o emparcelamento das parcelas 04, 16 e 17 e
como situagao fundamental, a reabilitacdo das fachadas das parcelas 05, 06, 07 e 08, como a

seguir se expoe.

O emparcelamento, das parcelas 04, 16 e 17, permite obter beneficios mituos para as varias
parcelas, nomeadamente, criar um estacionamento subterrdneo no interior do quarteirdo, com
acesso através da parcela 17, e ainda multiplas vantagens decorrentes de uma profunda
reorganizacao funcional dos edificios.

Programaticamente, preconiza-se a manutencdo do destino comercial e de servicos nos pisos
inferiores, privilegiando a ocupagao habitacional nos pisos superiores.

De entre os varios objectivos de Reabilitacdo previstos para uma intervencao conjunta, salientam-

se 0s seguintes pelo seu caracter fundamental:

- As fachadas dos iméveis devem ser preservadas.

- Admite-se em casos pontuais e justificados, aumentos das areas dos pisos recuados e

aproveitamentos de coberturas. Todas estas alteracdes devem ser feitas orientando-se
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segundo desenho e métodos construtivos que as integrem no conjunto do prédio e do

quarteirdo (alcado e coberturas).

- Ao nivel das coberturas e respectivos sistemas de drenagem de aguas pluviais, pretende-
se a conservacao dos tipos, configuracdes e alinhamentos existentes nas diversas parcelas
Deve-se usar telha ceramica, preferenciaimente do tipo “Marselha” a cor natural, no

revestimento das coberturas.

- As empenas devem ter as suas anomalias corrigidas, ser convenientemente
impermeabilizadas e revestidas por materiais tradicionais que se integrem de forma

harmoniosa na imagem de conjunto das construgdes contiguas.

- As cores, materiais e texturas dos revestimentos das fachadas originais devem ser
preservados. No caso de ser necessaria a sua reposicao, deve optar-se por revestimentos
e elementos de acordo com os originais ou, no caso de nao ser possivel, outros

esteticamente integrados.

- A colocacdo de elementos publicitarios, estores, toldos ou outros, nas fachadas e
empenas do quarteirdo, deve obedecer a regulamentacdo em vigor, e estar devidamente

licenciado.

- As unidades exteriores de ar-condicionado, instaladas ou a instalar, carecerem, também,
de licenciamento, sendo que se recomenda que sejam acondicionadas de modo
agrupado, preferencialmente em logradouro, e visualmente dissimuladas (ex: caixa em

grelhas metalicas).

- Qualquer intervencéo conjunta nos prédios deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislacéo aplicavel de forma a permitir a emissao

de licenca ou autorizacao de utilizacao.

- Atendendo a que parte dos edificios do quarteirdo, parcelas 1 a 10, s&do imobveis de
“Interesse PuUblico” em vias de Classificacdo — IVC 19, e as restantes parcelas estao
inseridas na respectiva Zona de proteccao, todas as intervengdes carecem de parecer do
IGESPAR.

A Intervencdo de reabilitacdo da fachada unitaria da Avenida dos Aliados, que se pretende

implementada de modo integrado, correspondente as parcelas 05, 06, 07 e 08, consistirg,

Projecto Base de Documento Estratégico para a Unidade de Intervengao do Quarteirdo da Caixa Geral de Depdsitos, Quarteirao 12063

VOLUME | 39/86



AR

PORTO VvVivO

Socledade de Reabilitagdo Urbana

essencialmente, na reparacéo e limpeza das esquadrias de granito, das caixilharias exteriores,
das tubagens de aguas pluviais, na remocao de objectos estranhos ou que conflituam com o
desenho original, aparelhos de ar condicionado, painéis publicitario, caixas de estores, apostos a
fachada, e na adopgédo de um desenho unificado e coerente sempre que necessario para
quaisquer tipo de elementos que sejam acrescentados (publicidade, toldos protectores, etc.).

Em face dos objectivos e procedimentos necessarios, entende-se ser desejavel que haja um
entendimento entre os proprietarios das quatro parcelas, de molde a que esta intervencéo seja
simultdnea e coerente, provoque um impacto minimo no espago publico e, além do mais,

beneficie de economias de escala;

NORTE —

NOTA;
(") PES0S SUPERIORES NAD VISTORADOS

TIPOS DE INTERVENGAD:

SEM INTERVENGAD
ISOLADG

ISOLADO COM TRATAMENTO DE FACHADAS
COMIUNTO

RUA DO DR. MAGALHAES LEMOS

AVENIDA DOS ALIADOS

Planta com os Diferentes Tipos de Intervengao Propostos (Isolados e Conjuntos)
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3.2 - SINTESE DA INTERVENGAQ PROPOSTA

(4reas estimadas)
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12063 | 001 r 295,80 o senvigos com WC
12063 | 001 > 295,80 Arrendatirio servigos com WC
12063 o 3 295,80 | 2366,40 | 2011,44 | privado [ Arrendatario Servicos com WC bom solada ligeiro 236
12063 | 001 4 295,80 Arrendatirio servigos com WC
12063 | 001 5 295,80 Arrendatério servigos com WC
12063 | 001 REC 295,80 Arrendatirio servigos com WC
12063 | 002 CV + RIC 274,50 Arrendatirio coméreio com WC
12063 | 002 1% Frt 68,63 Arrendatirio servigos com WC
12063 | 002 1° Tras 68,63 075 | B16E4 Forada Arrendatirio servicos com WC S fciado, K *‘
12063 | 002 | 7+ 3+ 4« REC | 545,00 Arrendatirio servigos com WC
12063 | 003 RIC 207,25 Arrendatirio comércio com WC
12063 | 003 P 183,65 | 1282,55 | 1090,17 | privado|  Devoluio serviges - devoluto sala com WC midio fsolado médio 128
12063 | 003 | i"so4 +REC | 891,65 Arrendatirio {pensdo) 74 quarios com WC
12063 | 004 RC 624,40 Arrendatario comérchy Lofas com WC
12063 | 004 - 624,40 Arrendatirio servigos 2 salas com WC
12063 | 004 3 624,40 Devoluto servigos - devoluto Salas com WC
13063 | oo ¥ 5,00 2919,75 | 2481,79 | privado e ey e A Bolada profunde/média] 791
12063 | 004 + 380,00 Devoluta servigos - devoluto Salas com WC
12063 | 004 REC 286,55 Devoluto arrumas - devoluto Salas com WC
12063 | 005 RIC + EP 234,75 Arrendatirio servigos com WC
12063 | 005 1" 234,75 Arrendatirio servigos salas com WC
12063 | 005 3 234,75 Arrendatirio servigos salas com WC
12063 | 005 3 234,75 T408,50'| 197,21 ptada Devoluto servigos - devoluto salas com WC médio falado médio 0
12063 | 005 4 234,75 Devoluto servigos - devoluto salas com WC
12063 | 005 5 234,75 Devoluto Devoluto salas com WC
(12063 | 006 RIC + EF 143,00 ‘Arrendatanio coméreio Toja com WC
12063 | 006 1° 429,00 Arrendatirio servcos salas com WC
12063 006 2* Frente 122,00 1060,00 | 901,00 | pri Arrendatirio senvigos salas com WC o ligeo 104
12003 006 2 Tras 122,00 Arrendatario SErvigos salas com WC
12063_| 006 ¥ 122,00 Arrendatario habitagio i
12063 | 006 | 4"+ 5 + REC 122,00 Arrendatario servigos salas com WC
12063 | 007 R/C + EP 154,30 Arrendatirio comércia Loja com WC
12063 | 007 1" 154,30 Arrendatirio servigos salas com WC
12063 | 007 2* Frente 77,15 Devoluto servigos - devoluto sala com WC
12063 | 007 ° Tras 77,15 | 92580 | 786,93 | privado voluto servies - devoluto saln com WC mau isolado | médio/profundo| O
12063 | 007 3 154,30 ]
12063 | 007 4 154,30 Devoluto servigos - devoluto sala com WE
12063 | 007 5 154,30 Devoluto services - devoluto sala com WC
12063 | 008 RIC 27,78 Arrendatério | comércio / armazém cafetaria e armazém
12063 008 " 227,75 Proprietirio nlio vistoriado
12063 | 008 [ 227,75 Proprictirio nlio vistoriado
06 Toos = TS 1366,50 | 161,53 | privado Proprictario T mau isolado profundo/médial 136
12063 | 008 4 27,75 Proprietario nho vistoriado
12063 | 008 [3 27,75 Proprictirio niig vistoriado
12063 | 009 TOTAL 6304,90 Proprietirio servicos entidade banciria bom tsolado s/ interve, 0,
12063 | 010 ‘r_?_m. 6194,90 Proprictario servigos entidade banciria bom isalada s/ interve, 0
12063 | o011 TOTAL 6354,50 Proprietirio servigos Teatro bom fsolada s/ interve, 0,
12063 | 012 €V + RIC 373,30 Arrendatirio coméreia com WC
12063 | ;2 4 186,65 Arrendatirio servigos Salas com WC
12063 | o2 b4 186,65 | 119,90 | 951,92 | BPl | Arendatirio servigos Salas com WC médio tsolado médio/ligeira | 111
12063 | o012 * 186,65 Arrendatério servigos Salas com WC
12063 | 012 4 186,65 Arrendatirio habitagio T4
EEEE CV + RIC 536,10 Arrendatirio coméreia “com WE
12063 | 013 1" 247,70 Arrendatrio servigos salas com WC
12063 | 013 2 Dt 123,85 irio servigos salas com WC
12063 | 013 Lo 123,85 1 426,90 | 1382,87 | privade | Arrendatirio Sovicos i tsolada ligeiro/médio | 162
12063 | 013 0t 123,85 Arrendatirio habitacio
12063 | 013 3* Esq 123,85 Arrendatario habitacao nio vistoriado
12063 | 013 4Dt 123,85 Devoluto habitacio
12063 | 013 4 Esq 123,85 Arrendatirio habitacio
EEGEED Rt 90,00 Arrendataria comércia espagos com WC
12063 | 014 RIC 90,00 Arrendatirio comércio salas com WC
12063 | 014 1" 166,75 Devoluto servios - devoluto salas com WC
12063 | 014 0 83,38 847,00 | 719,95 | privado Arrendatario SErvigos salas com WC i bciads midio "
12063 | 014 Esq 83,38 Arrendatirio servigos salas com WC
12063 | 014 3 166,75 Devoluto servios - devoluto salas com WC
12063 | 014 4 Dt 83,38 Devoluto servigos - devoluto salns com WC
12063 | 014 4 Esq 3,33 Arrendatirio servigos salas com WC
12063 | 015 ¥ + RIC 205,38 | \ootss [1sa4m St datirio comércio o lictade T o
12063 | 015 | OV + R/C + 4 + REC | 1659,00 Proprietario servicos Ordem dos Engenheiros
12063 | 016 TOTAL 2080,50 | 2080,50 | 1768,43 | privado| Proprietario p i médio isalado | médio/profunda| 208
1203 | 017 .3 15044 1 on76 | 514,90 | privade [ Arrendatério aervicns SHinca mau solada profunds 60!
12063 | o7 [ 454,12 Proprictirio niig vistoriado
12063 | 018 CV + RIC 138,57 Arrendatirio comércio com WC
12063 | 018 1" 111,41 Arrendatirio senvigos salas com WC
12063 | 018 » AL b L] e servigos salas com WC i e Weiaiméde. | A%
12063 | 018 3* 111,41 Arrendatirio habitacio _
12063 | ;19 RIC 10,10 Arrendatirio coméreia com WC
12063 | ;% 1* 101,10 w0440 | 30374 Proprietario | habitacio - devoluta midio holad ligeiro/médio | 40
12063 | M9 2 10,10 Proprictario | habitagao - devoluta
12063 | 019 3 101,10 Proprictario | habitacio - devoluta
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3.3 — NIVEIS DE INTERVENGAO

Os edificios encontram-se em diferentes estados de conservacao, sendo conveniente, por isso,
definir de forma tipificada os diferentes niveis de intervencéo.
Neste cenario perfilam-se, fundamentalmente, trés niveis de intervencédo, correspondendo

respectivamente aos seguintes niveis de reabilitagéo:

3.3.1- Intervencdo Ligeira

O nivel de reabilitagao ligeira aplica-se a edificios em que o estado geral de conservacéo
pode ser considerado como razoavel, ndo sendo necessario intervir nas solucdes e
sistemas construtivos principais, com excepgao de situacdes muito pontuais.

Actua-se, fundamentalmente, através da realizagdo de pequenas obras de reparacdo e/ou
beneficiacdo dos edificios, ndo obrigando a realojamentos e podendo ser levadas a cabo
sem comprometer demasiado o dia a dia dos seus ocupantes.

Neste cenario de reabilitacdo, admite-se nao ser possivel assegurar o respeito de todo o
enquadramento regulamentar e normativo, principalmente o surgido apés a data original de

construcao.

3.3.2 - Intervengao Média

O nivel de reabilitagado média, além dos trabalhos ja referidos para a reabilitagéo ligeira,

pode incluir ainda:

» Areparacado ou substituicdo das carpintarias e caixilharias;

» A reparacao ou eventual reforco de alguns elementos estruturais, fundamentalmente
pavimentos;

* A reparagéo generalizada dos revestimentos exteriores e interiores, da cobertura e
paredes interiores e exteriores;

« A substituicdo das instalagbes eléctricas e hidraulicas e a beneficiagcdo das partes

comuns;

A melhoria das condigbes funcionais, ambientais e formais dos espacos, particularmente
cozinha e casas de banho, onde se incluem sistemas de ventilagao, abastecimento /
escoamento de aguas e equipamentos procurando o cumprimento da legislagdo em

vigor.

3.3.3 - Intervengéo Profunda
A reabilitacdo profunda, para além dos aspectos j& referidos nos outros niveis de

reabilitagcao, compreende ainda, em geral, a necessidade de intervir profundamente no
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sistema construtivo, na distribuicdo e na organizagéo tipoldgica, sendo possivel, por isso,
alterar o niUmero de fogos ou mesmo o uso do edificio.

Este tipo de alteracbes implica demoligcbes e reconstrucoes, no ambito da estrutura, das
circulacoes verticais e horizontais, dos revestimentos e acabamentos das construgoes,
obrigando a natural coexisténcia de diferentes sistemas e materiais.

Intervengbes com esta profundidade podem obrigar a desocupacdo temporaria dos
edificios por parte dos seus moradores.

Neste cenério de reabilitagdo é, em geral, possivel assegurar o respeito de todo o

enquadramento regulamentar e normativo vigente.
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3.4 — CRITERIOS DE INTERVENGAO

Para um melhor enquadramento das intervencdes relativamente aos objectivos pretendidos para
0 quarteirdao em apreco, apresenta-se uma sintese dos principais Critérios de Intervencao,
respeitantes as vertentes técnicas envolvidas no processo de reabilitacdo, abordando os diversos

aspectos das construcoes.

3.4.1 - Aspectos Tecnoldgicos da Intervengéo

Sob o ponto de vista das tecnologias e processos construtivos é necessario, para que as
intervengbes sejam coerentes, interpretar e conviver com as pré-existéncias, respeitando,
sempre que possivel, as tecnologias primitivas, ou, quando tal ndo for possivel, estar
seguro de gue as tecnologias a empregar ndo sado incompativeis com as primitivas, nem
aceleram a degradacao da construcao.

Assim, sera de privilegiar a exploragao inteligente dos elementos existentes da construcéao,
aqueles que possam ser aproveitados, permitindo a redugao de custos e a obtencao de

solugdes mais sustentadas.

3.4.2 - Fachadas Urbanas

Dado o valor urbanistico das construgbes existentes, as suas fachadas devem ser
mantidas e qualificadas, através de operacbes de consolidacdo, reparacéo e limpeza,
onde se inclui a remocdo de elementos estranhos e dissonantes, € a consequente
reposicao dos elementos originais.

Nas fachadas, devem ser feitas operacdes de desmantelamento de cablagens e aparelhos
obsoletos ou acondicionamento dos mesmos de modo funcionalmente correcto e
esteticamente integrado, sempre que estes se encontrem em bom funcionamento mas mal

integrados, em particular unidades exteriores de ar condicionado.

3.4.3 - Resolugéo Tipolégica Geral

As intervencdes profundas preconizadas, para além da manutengéo das fachadas e das
principais paredes-mestras de meacao (empenas), sempre que possivel, terdo as soleiras
dos pisos renovadas, mas a mesma cota das actualmente existentes, mantendo-se assim
as relacdes entre os vaos exteriores € 0s espagos interiores das construgoes.

Os edificios com intervencdo profunda seréo sujeitos a operagbes de reformulagdo
tipoldgica, que abarca genericamente, a propria definicdo das fracgoes, a alteracdo da sua

compartimentacdo espacial interior, a alteragdo das areas comuns de distribuicdo
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horizontal e vertical, com a inser¢ao de elevador e a introdugcao de infra-estruturas e

equipamentos adequados as exigéncias da legislacao actual.

3.4.4 - Critérios Gerais das Intervengdes Técnicas

Sob o ponto de vista técnico a intervencao deve ter presente a valorizagéo do patriménio e

da imagem urbana e ambiente urbano locais.

Independentemente dos niveis de intervencdo considerados destacam-se 0s seguintes

objectivos:

* Respeito, na medida do possivel, dos lugares e insercdo das edificagoes;

» Beneficiacao geral e resolucao das anomalias, traduzindo-se no incremento de qualidade
dos edificios, com particular atencdo as segurancas estrutural e contra risco de
incéndios;

» Cumprimento das exigéncias actuais para construgdes novas, sempre que possivel;

» Valorizacdo dos elementos primitivos, com autenticidade, salvaguardando-se a sua

compatibilidade com os elementos da nova intervengao;

3.4.5 - Principais Exigéncias a Assegurar

a) Seguranga estrutural

Em termos de seguranca estrutural, nas construgdes novas e nas reabilitagdes profundas,
dotar-se-4o as mesmas de caracteristicas que permitem garantir desempenhos estruturais
de acordo com a regulamentacao em vigor.

Nas intervencdes profundas defende-se que, em alguns casos, a estrutura possa ser em
grande parte nova (em betdo armado, metdlica ou mista). Considera-se, no entanto, que,
sempre que se mantenham elementos construtivos primitivos, dever-se-a procurar tirar
partido estrutural dos mesmos.

Nesta analise e optando-se por manter as estruturas tradicionais em madeira, dever-se-a
prever as disposicoes construtivas complementares em termos de seguranca ao fogo, a
insonorizacao e a estanqueidade nas zonas de agua.

Por outro lado, optando-se por sistemas estruturais novos nas accdes de reabilitacao
profunda, sera necessario, em geral, criar novas comunicagoes verticais.

Nesta ponderagao, por Ultimo, deverao ser levados em conta o valor global das acgbes
verticais € a necessidade, ou ndo, de reforcar as fundagdes e a forma de assegurar a
resisténcia a acgao dos sismos.

Ja no que respeita as reabilitagbes mais ligeiras ndo sera em geral possivel dotar essas
mesmas construgcdes do mesmo nivel de fiabilidade estrutural das reabilitacdes profundas,

designadamente garantindo o respeito de todas as disposicdes regulamentares em vigor.
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Devera procurar-se, ponderando de forma criteriosa 0os aspectos econdémicos e tendo em
conta o levantamento do estado do edificio, melhorar o comportamento estrutural da
construcdo, designadamente o0 seu funcionamento em conjunto e a capacidade de
distribuir accdes horizontais.

Nas intervengbes mais ligeiras os aspectos de seguranca estrutural perderdo pertinéncia e
traduzir-se-20 na necessidade de reabilitar localmente elementos que se apresentem
degradados, como alguns trogos de pavimentos ou coberturas, ou incluir comunicagoes
verticais que terdo que ser cerzidas com a construgdo existente, minimizando os efeitos
negativos e procurando que esses elementos se constituam como elementos importantes
para o contraventamento geral da construgao.

Em ambos os tipos de intervencdo, o0s sistemas de compartimentagdo serdo
preferencialmente leves, limpos, mais rapidos de construir e integrando os materiais que
assegurem os requisitos de isolamento térmico e acustico. A ndo existéncia de pontes
térmicas e acusticas devera ser avaliada. Nas zonas de agua a solugdo devera assegurar a

necessaria estanqueidade e a possibilidade de suspenséao de cargas pesadas.

b) Seguranga contra risco de incéndio

Em todas as intervengbes € necessario prever um conjunto de medidas, quer para reduzir
o risco de deflagracdo e de propagagéo do incéndio, quer para facilitar a evacuacao em
condigbes de seguranca e ainda facilitar o ataque ao fogo, nos termos ja fixados ou a fixar
pelo Batalhdo de Sapadores Bombeiros, dotando os edificios dos necessarios meios
passivos e activos de segurancga.

No que respeita a seguranca ao fogo seguir-se-a uma légica semelhante a ja referida a
propdsito da perspectiva estrutural, ou seja: respeito de todas as exigéncias nas
construgcdes novas ou na reabilitagdo profunda e uma abordagem mais selectiva nas
intervencdes de menor dimensao.

Sob o ponto de vista de seguranga ao fogo a compartimentacdo corta-fogo e a garantia
dos niveis de estabilidade ao fogo deverdo ser sempre que possivel satisfeitos. No entanto,
apenas nas situacbes de intervengéo ligeira, e onde tal tenha custos incomportaveis,
podera justificar-se alguma flexibilizagdo. Nas intervencoes profundas esses objectivos sao
possiveis de alcancar mesmo respeitando as solugcbes construtivas primitivas. Para além
destas preocupacdes 0s meios activos permitirdo assegurar as preocupacoes

remanescentes.

c) Conforto termo-higrométrico
Ao nivel das exigéncias de conforto térmico, nas construgbes novas ou de reabilitagao

profunda, as ditas exigéncias ndo poderdo ser dissociadas da sustentabilidade da
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construgdo e da necessidade de poupanca energética. As solugdes arquitectdnicas
deveréo, por isso, privilegiar os sistemas passivos de conforto térmico, incentivando a
redugéo das cargas térmicas de aquecimento através de bons niveis de isolamento.

Ja no que respeita ao conforto de Verdo devem ser privilegiadas as solugoes
arquitectonicas que permitam assegurar temperaturas de conforto, minimizando a
necessidade de sistemas activos.

Estas preocupacdes serdo compatibilizadas com solugdes construtivas, que permitam a
sua efectivacao sem anomalias.

Nas construgdes existentes, a reabilitar de forma mais ligeira, as intervengdes terao que ser
mais selectivas. No entanto estas construcbes caracterizam-se em geral por elevada
massa ao nivel das suas envolventes, apresentando, consequentemente, inércias térmicas
elevadas, o que, apesar dos menores niveis de isolamento, assegura boas condigbes em
termos de conforto de verao.

Neste cenério deverdo ser estudadas medidas que reforcem o isolamento a custos
aceitaveis, recomendando-se, fundamentalmente, o reforgo do isolamento nas coberturas,
por onde ocorrem perdas significativas. Todavia, em alguns casos, podera fazer sentido
reforcar o isolamento da envolvente vertical pelo exterior atraves da renovagéo das
caixilharias, sempre que estas se encontrem degradadas e constituam expressivas pontes
térmicas.

Estas medidas, complementadas pela eventual instalacao de sistemas de aquecimento,
permitirdo assegurar niveis de desempenho térmico claramente superiores aos
apresentados na actualidade por essas construcoes.

O conforto térmico passara, sobretudo, pelo reforgo dos isolamentos, se possivel a custa
de solucdes leves em coberturas, envolventes verticais e confrontagdo com locais nao
aquecidos, pela substituicdo de caixilharias antigas de vidros simples por caixilharias mais
estanques de vidros duplos, pela melhoria dos sistemas de ocultacdo nocturna e pela
atenuacao das pontes térmicas existentes.

Nestas preocupacoes é necessario nao descurar a importancia da ventilagdo como forma
de diminuir a humidade relativa interior. Os locais interiorizados, principalmente aqueles
onde ha maior produgéo de vapor, devem ser convenientemente ventilados e arejados.
Esta necessidade torna-se mais importante a medida que as caixilharias sdo mais

estanques.

d) Conforto acustico
Ao nivel do conforto acuUstico adoptar-se-4 uma abordagem semelhante a referida em

termos de conforto térmico. Nas construgbes novas ha a garantia do total cumprimento
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das exigéncias actualmente em vigor. Sublinha-se que a satisfagdo destas exigéncias esta
muito condicionada pela qualidade construtiva que deve ser adequadamente controlada.
Ao nivel das construcdes existentes a reabilitar defender-se-&o intervencbes muito mais
selectivas, procurando, com custos moderados, melhorias significativas de desempenho.
Realcam-se o isolamento entre pisos (tectos e/ou pavimentos) e entre fogos, passivel de se
alcancgar por recurso a sistemas leves, bem como, ao nivel da envolvente, o reforgo do
isolamento das caixilharias sempre que estas constituam fragilidades em termos de
incomodidade face a ruido proveniente do exterior, o que é particularmente relevante nos
locais mais ruidosos.

Poderdo equacionar-se intervengbes ao nivel de alguns equipamentos privativos ou

colectivos do edificio para reduzir a sua incomodidade acustica.

e) Salubridade de Instalagées Sanitarias e Cozinhas

Relativamente ao cumprimento das principais condicdes de salubridade das instalacdes
sanitarias e cozinhas dos edificios existentes, deve proceder-se ao guarnecimento
apropriado destes espacos com os sistemas de ventilacdo, abastecimento e escoamento
de aguas adequados, bem como 0s equipamentos necessarios e revestimentos lavaveis,

impermeaveis e resistentes.

f) Instalagées e Infra-estruturas

A realizacdo de novas instalacdes, ou a reabilitagdo mais ou menos profunda das
instalagbes, sera igualmente necessaria.

Com efeito, as instalagdes hidraulicas, eléctricas, de telecomunicagbes, de seguranca, de
ventilagéo, de aquecimento, de transporte de pessoas e mercadorias € de gas degradam-
se e obsoletizam-se de forma bastante rapida, originando anomalias, problemas de
segurancga e inadequagao de desempenho.

E, pois, importante dotar as construcoes reabilitadas, sempre que possivel, de instalagbes
similares as da construgéo nova. Este objectivo permitira, por um lado, modermnizar, tornar
mais fiaveis e econdmicas todas estas infra-estruturas e, por outro, melhorar a satisfagéo
dos ocupantes face aos edificios.

Uma das infra-estruturas que influencia bastante a durabilidade e a ocorréncia de
anomalias € o sistema de drenagem de aguas residuais pluviais por onde, com frequéncia,
se inicia a degradagao precoce das construgbes e cuja analise e reabilitagéo se considera
praticamente indispensavel em todas as intervengoes.

No que respeita as infra-estruturas consideradas mais recentes — telecomunicacoes,

seguranga activa e gas — é indispensavel que ao nivel do espaco publico destas zonas
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estejam infra-estruturadas de forma actual permitindo, sobretudo nos casos de reabilitagao

menos profunda, decidir se as mesmas vao ou nao ser previstas desde ja.

g) Durabilidade e economia

Por Ultimo, no que respeita a durabilidade e economia, recomenda-se uma atitude muito
pragmatica de adopgédo de solucbes e materiais que permitam alcangar os objectivos
enunciados a custos aceitaveis e com durabilidade adequada.

Com efeito, estas exigéncias nem sempre sado satisfeitas plenamente na préatica construtiva
actual, quer por deficiéncias de projecto, designadamente de coordenacéo, quer pela
secundarizacdo das preocupagdes funcionais, em detrimento de outras preocupacoes,
nomeadamente estéticas e também pela ndo consideragéo das caracteristicas da mao-de-
obra actual e da necessidade de industrializar a construcao.

Solugdes equilibradas nesta perspectiva obrigam a montagem dum controlo e
acompanhamento continuado, critico, mas construtivo, em todas as fases do projecto,

visando a melhor utilizagcao dos recursos financeiros mobilizados.
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3.5 — INTERVENGAO PROPOSTA POR PARCELA

PARCELA 01

Intervencéo de Nivel Ligeiro na generalidade da parcela, Nivel Médio no 3° Esq® e Nivel Médio/
Profundo no 6° piso, segundo a classificagdo explanada em 3.3 — Niveis de Intervengdo, com

especial incidéncia nas orientacdes abaixo enumeradas:

» Obras de conservagao no saguao, que inclui o tratamento e pintura de rebocos das

fachadas e a limpeza;

» Recuperacao e/ou reposicao das caixilharias existentes degradadas, preferencialmente
em madeira, segundo o desenho e cores tradicionais (com especial incidéncia nas

caixilharias voltadas para o saguao);

+ Revisdo da cobertura, incluindo todo o sistema de drenagem de aguas pluviais, de modo
a eliminar as patologias decorrentes do seu estado de conservacao, utilizando telha
ceramica da mesma natureza das que se encontram empregues e, Se necessario,

reparacao da sua estrutura de suporte;

» Revisado e conservacao do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas e
sagudo, com eventual alteracdo do esquema de rede, de modo funcionalmente correcto

e esteticamente integrado, nos casos em gue a drenagem de aguas é insatisfatoria;
« Eliminagéo e correccéo das infiltracdes e patologias existentes no interior do edificio;

* Reposicdo ou reparacdo dos estuques, rebocos, estruturas em madeira e pinturas em
mau estado ou inexistentes, em tectos e paredes (com especial incidéncia no 6° piso e

na caixa de escadas);

» Reposigéo, reparacao e/ou substituicao dos pavimentos em mau estado ou inexisentes

(com especial incidéncia no 3° EsqP® e 6° pisos);

«  Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo

funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em que sao aparentes;
» Reformulacao das instalagbes eléctricas (6° piso);

» Requalificacdo das instalacbes sanitarias em mau estado, pelo guarnecimento

apropriado destes espacos com sistemas de ventilagcdo, abastecimento e escoamento de
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aguas adequados, bem como 0s equipamentos necessarios e revestimentos lavaveis,

impermeaveis e resistentes. (com especial incidéncia no 6° piso);

» Alerta-se para o facto de unidades exteriores de ar-condicionado, instaladas ou a instalar,
carecerem de licenciamento, sendo que, se recomenda que sejam acondicionadas de
modo agrupado, preferencialmente em logradouro, e visualmente dissimuladas (ex: caixa

em grelhas metalicas);

« Recomenda-se o isolamento térmico das coberturas sem que a intervencao interfira com

a configuracao das mesmas;
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PARCELA 02

Intervencéo de Nivel Ligeiro/ Médio na generalidade da parcela, e de Nivel Médio no 1° piso,
segundo a classificagao explanada em 3.3 — Niveis de Intervengéo, com especial incidéncia nas

orientacdes abaixo enumeradas:

« Conservacao da configuragéo das fachadas originais e requalificacdo das mesmas, que
inclui o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro fundido ou
forjado, a limpeza das cantarias e a reparagao/ reposicao dos revestimentos (ex: arddsia,

rufagens no recuado);

» Recuperacao e/ou reposicao das caixilharias existentes degradadas, preferencialmente

em madeira, segundo o desenho e cores tradicionais;

* Reparacédo dos beirais em mau estado e substituicdo das suas telhas degradadas
utilizando telha ceramica da mesma natureza das que se encontram empregues (fachada

posterior);

» Reposigcao da fachada traseira original ao nivel do 2° piso, que neste momento se traduz
numa ocupacdo da varanda pré-existente, por intermédio de alvenarias e caixilharias

muito precarias.

* Remocao da bomba e depdsitos de agua localizados no saguéo, apensos a fachada da
parcela 18, ao nivel do 2°/3° pisos e reposigcdo da fachada original. Sugere-se a sua

relocalizag&o no interior do edificio ou no piso do patio/ saguéo;

« Reformulacéo do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas e saguao, com
eventual alteracdo do esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e
esteticamente integrado, nos casos em que a drenagem de aguas € insatisfatoria (ex:

drenagem muito deficiente das aguas pluviais para caixa no patio/ saguao);
« Eliminacéo e correccao das infiltragdes e patologias existentes no interior do edificio;

» Reposicao ou reparagao dos estuques, rebocos, tectos falsos e pinturas em mau estado

ou inexistentes, em tectos e paredes (com especial incidéncia no 1° piso);

» Reposigéo, reparacao e/ou substituicao dos pavimentos em mau estado ou inexisentes

(com especial incidéncia no 1° piso e no saguéo);
»  Obras de modernizagéo/ reparacao do elevador;

« Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo

funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em que sao aparentes;
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e Alerta-se para o facto de unidades exteriores de ar-condicionado, instaladas ou a instalar,
carecerem de licenciamento, sendo que, se recomenda que sejam acondicionadas de
modo agrupado, preferencialmente em logradouro, e visualmente dissimuladas (ex: caixa

em grelhas metélicas);

« Recomenda-se o isolamento térmico das coberturas sem que a intervencao interfira com

a configuracao das mesmas;

» Recomenda-se que se desista da ligagcao entre o 2° piso desta parcela com o 3° piso da
parcela 18, a qual é feita através de uma escada em ferro muito precaria, exterior,

localizada no saguéo, cuja demolicao se sugere.

» Recomenda-se a substituicdo da cobertura em fibrocimento por telha ceramica;
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PARCELA 03

Intervencéo de Nivel Médio na generalidade da parcela, Nivel Médio/ Profundo na sobre-loja e
Nivel Ligeiro no R/C, 1°, 2°, 3° e 4° pisos, segundo a classificacdo explanada em 3.3 — Niveis de

Intervengdo, com especial incidéncia nas orientacdes abaixo enumeradas:

« Conservacao da configuragéo das fachadas originais e requalificacdo das mesmas, que
inclui o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro fundido ou

forjado, a limpeza das cantarias e a reparacéao/ reposicao dos revestimentos em ardoésia;

» Recuperacao e/ou reposicao das caixilharias existentes degradadas, preferencialmente

em madeira, segundo o desenho e cores tradicionais;

« Alteracéo, remocao ou substituicao das marquises na fachada traseira ao nivel dos 3° e

4° pisos de modo que se integrem esteticamente com as restantes caixilharias.

« Alteracéo, remogao ou substituicdo das divisérias em vidro e aluminio nas varandas da
fachada traseira ao nivel dos 1° ao 4° pisos de modo que se integrem esteticamente no
edificio.

* Manutencao da configuracdo original das empenas e correccao das suas anomalias,

onde se incluem conveniente impermeabilizagdo e revestimento com materiais

tradicionais, que se integrem esteticamente na imagem das construcoes;

« Substituigdo de telhas degradadas nas coberturas, utilizando telha ceramica da mesma
natureza das que se encontram empregues e, Se necessario, reparagao da sua estrutura

de suporte;
* Remocéo de antenas parabdlicas instaladas no exterior do edificio;

» Revisao e conservacao do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas, com
eventual alteracdo do esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e

esteticamente integrado;

» Obras de conservacao dos muros de meagao com as parcelas vizinhas, que inclui o

tratamento e pintura de rebocos;
« Eliminacéo e correccao das infiltragdes e patologias existentes no interior do edificio;

* Reparacdo dos estuques, rebocos, estruturas em madeira e pinturas em mau estado,

patentes em tectos e paredes (com especial incidéncia no piso da sobre-loja);
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* Reparagéo e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado (com especial incidéncia

no piso da sobre-loja);

Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo

funcionalmente correcto e esteticamente integrado;

* Requalificagdo das instalagbes sanitarias em mau estado, pelo guarnecimento
apropriado destes espacos com sistemas de ventilagdo, abastecimento e escoamento de
aguas adequados, bem como 0s equipamentos necessarios e revestimentos lavaveis,

impermeaveis e resistentes. (com especial incidéncia na sobre-loja);

» Alerta-se para o facto de unidades exteriores de ar-condicionado, instaladas ou a instalar,
carecerem de licenciamento, sendo que, se recomenda que sejam acondicionadas de
modo agrupado, preferencialmente em logradouro, e visualmente dissimuladas (ex: caixa

em grelhas metalicas);

« Recomenda-se o isolamento térmico das coberturas sem que a intervencao interfira com

a configuracado das mesmas;
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PARCELA 04

De acordo com o exposto no ponto 3.1.3.2 — Intervengbes Conjuntas, identifica-se grande
pertinéncia estratégica no emparcelamento das parcelas 04, 16, e 17, tendo por objectivo uma
intervencédo de Nivel Profundo, segundo a classificacdo explanada em 3.3 — Niveis de

Intervengéo, se proceda segundo os seguintes principios:

» Reformulagao integral ou parcial do interior das parcelas, com recompartimentacéao do
espaco segundo novas tipologias, dotadas das infra-estruturas adequadas e legalmente

exigiveis para o seu caracter;
« Eventual ajuste da mancha de implantacéo;

« Manutengéo das actuais cérceas existentes, exceptuando-se a da parcela 17 em que se

admite, o alinhamento pela cércea do recuado da parcela 16;
» Conservacao da configuracao das fachadas originais e requalificacdo das mesmas.

« Conservacao da configuracao das caixilharias e coberturas originais e requalificacao das

mesmas,;

» Sugere-se a instalacdo de estacionamento em cave, comércio e servigos ao nivel do RC
€, para os pisos superiores, tipologias habitacionais de alto standard e/ou equipamentos
complementares a funcéo habitacional. A frente para a Rua de Rodrigues Sampaio
considera-se especialmente favoravel para a instalagdo do referido equipamento,
enquanto que na Avenida dos Aliados considera-se preferivel um programa de alto

standard (ex: hotel, habitacdo de luxo ou até comércio “cosmopolita”);

No caso de ser feita a opgéo por uma Intervengdo Isolada, sem ser feito um emparcelamento,
identifica-se, para esta parcela, uma Intervencdo de Nivel Profundo/ Médio na generalidade da
parcela e Nivel Médio/ Ligeiro nos pisos inferiores, segundo a classificagéo explanada em 3.3 -

Niveis de Intervengédo, com especial incidéncia nas orientagdes abaixo enumeradas:

» Conservacao da configuragao das fachadas originais e requalificacdo das mesmas, que
inclui o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro fundido ou

forjado, a limpeza das cantarias e a reparacao/ reposicao dos revestimentos em ardoésia;

» Recuperacao e/ou reposicao das caixilharias existentes degradadas, preferencialmente

em madeira, segundo o desenho e cores tradicionais;
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* Manutengéo da configuracdo original das empenas e correccao das suas anomalias,
onde se incluem conveniente impermeabilizagdo e revestimento com materiais

tradicionais, que se integrem esteticamente na imagem das construgoes;

» Substituicao de telhas degradadas nas coberturas, utilizando telha ceramica da mesma
natureza das que se encontram empregues e, se necessario, reparagado da sua estrutura

de suporte;
* Demolicdo da cobertura em estruturas leves colocada a encerrar terrago nas traseiras;
» Demolicdo da estrutura em betdo armado localizada no logradouro;

« Reforma do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas, com alteragcdo do

esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e esteticamente integrado;

» Obras de conservacao dos muros de meagao com as parcelas vizinhas, que inclui o

tratamento e pintura de rebocos;
« Eliminacéo e correccao das infiltragdes e patologias existentes no interior do edificio;

* Reparacdo dos estuques, rebocos, estruturas em madeira e pinturas em mau estado,

patentes em tectos e paredes;
* Reparagao e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado;

» Correcgoes, reparacoes e substituicbes necessarias das redes eléctricas e hidraulicas

em mau estado;

* Requalificagdo das instalagbes sanitarias em mau estado, pelo guarnecimento
apropriado destes espacos com sistemas de ventilagdo, abastecimento e escoamento de
aguas adequados, bem como 0s equipamentos necessarios e revestimentos lavaveis,

impermeaveis e resistentes;

» Alerta-se para o facto de unidades exteriores de ar-condicionado, instaladas ou a instalar,
carecerem de licenciamento, sendo que, se recomenda que sejam acondicionadas de
modo agrupado, preferencialmente em logradouro, e visualmente dissimuladas (ex: caixa

em grelhas metalicas);

« Recomenda-se o isolamento térmico das coberturas sem que a intervencao interfira com

a configuracado das mesmas;
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PARCELA 05

Intervencéo de Nivel Ligeiro na generalidade da parcela, Nivel Médio nos 3° e 4° pisos, e Nivel
Profundo no 5° piso, segundo a classificagdo explanada em 3.3 — Niveis de Intervengdo, com

especial incidéncia nas orientacdes abaixo enumeradas:

« Conservacao da configuragéo das fachadas originais e requalificacdo das mesmas, que
inclui o tratamento e pintura de rebocos, elementos em ferro da fachada posterior e na

reparacao e limpeza da fachada frontal.

« Licenciamento das caixilharias em aluminio que foram aplicadas em substituicdo das
originais ou, em alternativa, substituigio das mesmas por outras em madeira, idénticas
as originais;

« Alteracédo, remocao ou substituicao da marquise na fachada traseira ao nivel do 4° piso

de modo que se integre esteticamente com as restantes caixilharias.

* Manutengao da configuragdo da empena existente e correccdo das suas anomalias,
onde se inclui conveniente impermeabilizagdo e revisdo da rufagem, garantindo o
revestimento com materiais tradicionais, que se integrem esteticamente na imagem das

construcdes envolventes;

« Obras de conservacao dos muros de meacado com as parcelas vizinhas, que inclui o

tratamento e pintura de rebocos;
« Eliminagéo e correccéo das infiltracdes e patologias existentes no interior do edificio;

* Reparacéao dos estuques, rebocos, tectos falsos e pinturas em mau estado, patentes em

tectos e paredes (com especial incidéncia no 3° e 5° pisos);

» Reparacéo e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado (com especial incidéncia

no 3°, 4° e 5° pisos);

+ Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo
funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em que sao aparentes

(com especial incidéncia no RC);

» Revisdo e conservagéo do sistema de drenagem de aguas pluviais e residuais, com
eventual alteracdo do esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e

esteticamente integrado, nos casos em que a drenagem de aguas é insatisfatria ou

provoca infiltragdes no interior do edificio (com especial incidéncia ao nivel do RC);
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* Recompartimentagao interior das fraccbes do 5° piso, segundo tipologias
preferencialmente  habitacionais, = dotadas das infra-estruturas  adequadas

(nomeadamente redes hidraulicas, eléctricas e outras que se entenda necessarias);

» Alerta-se para o facto de unidades exteriores de ar-condicionado, instaladas ou a instalar,
carecerem de licenciamento, sendo que, se recomenda que sejam acondicionadas de
modo agrupado, preferencialmente em logradouro, e visualmente dissimuladas (ex: caixa

em grelhas metalicas);
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PARCELA 06

Intervencéo de Nivel Ligeiro na generalidade da parcela, Nivel Médio no RC e no exterior do
edificio, segundo a classificacédo explanada em 3.3 — Niveis de Intervengdo, com especial

incidéncia nas orientagcbes abaixo enumeradas:

« Conservacao da configuragéo das fachadas originais e requalificacdo das mesmas, que
inclui o tratamento e pintura de rebocos, elementos em ferro da fachada posterior e na

reparacao e limpeza da fachada frontal;

+ Licenciamento das caixilharias em aluminio, na fachada frontal, que foram aplicadas em
substituicdo das originais ou, em alternativa, substituicdo das mesmas por outras em

madeira, idénticas as originais;

* Alteracédo, remocao ou substituicdo dos caixilhos em aluminio a cor natural da fachada

traseira, de modo a que se integrem esteticamente com as restantes caixilharias.

« Remocéo de construgao precaria em chapa ondulada e outros materiais, localizada ao

nivel do Ultimo piso, na fachada traseira;
* Remocéo de antenas parabdlicas instaladas no exterior do edificio;

* Obras de conservacao dos muros e paredes do logradouro e do anexo, que inclui o

tratamento e pintura de rebocos;
« Eliminagéo e correccéo das infiltracdes e patologias existentes no interior do edificio;

» Reparacéao dos estuques, rebocos, tectos falsos e pinturas em mau estado, patentes em

tectos e paredes (com especial incidéncia no RC);

» Remocéao dos tectos falsos instalados nas fracgoes voltadas para a Avenida dos Aliados,
que estao em conflito com os vaos desta mesma fachada. NOTA: desde o exterior do

edificio é possivel observar tectos decorados em estuque encobertos pelos tectos falsos.

» Reparacao e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado (com especial incidéncia
no RO);

Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo

funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em que sao aparentes;
« Acondicionamento correcto dos contadores de dgua e electricidade existentes;

« Requalificacdo das instalacbes sanitarias em mau estado, pelo guarnecimento

apropriado destes espacos com sistemas de ventilagdo, abastecimento e escoamento de
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aguas adequados, bem como 0s equipamentos necessarios e revestimentos lavaveis,

impermeaveis e resistentes (com especial incidéncia no RC);

» Alerta-se para o facto de unidades exteriores de ar-condicionado, instaladas ou a instalar,
carecerem de licenciamento, sendo que, se recomenda que sejam acondicionadas de
modo agrupado, preferencialmente em logradouro, e visualmente dissimuladas (ex: caixa

em grelhas metalicas);

« Recomenda-se o isolamento térmico das coberturas sem que a intervencao interfira com

a configuracao das mesmas;
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PARCELA 07

Intervencéo de Nivel Médio/ Profundo para a generalidade da parcela, Nivel Ligeiro no 3° piso e
Nivel Profundo no 5° e 4° pisos e aguas-furtadas, segundo a classificagdo explanada em 3.3 —

Niveis de Intervengédo, com especial incidéncia nas orientagdes abaixo enumeradas:

« Conservacao da configuragéo das fachadas originais e requalificacdo das mesmas, que
inclui o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro fundido ou

forjado, a limpeza das cantarias e a reparacéao/ reposicao dos revestimentos em ardoésia;
* Remocéao dos estores exteriores patentes na fachada frontal;

e Substituicdo das caixilharias da fachada frontal dado que séo de tipos e estados de

conservagao muito diversos;

« Alteracéo, remocao ou substituicdo das marquises na fachada traseira ao nivel dos 1° e

2° pisos de modo que se integrem esteticamente com as restantes caixilharias.

» Remocéao da cobertura em chapa plastica ondulada sobre a varanda das traseiras do 3°

piso e do estendal, por se considerarem elementos dissonantes;

« Obras de conservacao dos muros de meacado com as parcelas vizinhas, que inclui o

tratamento e pintura de rebocos;
« Eliminagéo e correccéo das infiltracdes e patologias existentes no interior do edificio;

* Reparacao dos estuques, rebocos, tectos falsos e pinturas em mau estado, patentes em

tectos e paredes (com especial incidéncia nos 4°, 5° pisos e aguas furtadas);

» Reparagéo e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado (com especial incidéncia

nos 4°, 5° pisos e aguas furtadas);

+ Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo
funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em que sao aparentes

(por exemplo na fachada traseira);

» Alerta-se para o facto de unidades exteriores de ar-condicionado, instaladas ou a instalar,
carecerem de licenciamento, sendo que, se recomenda que sejam acondicionadas de
modo agrupado, preferencialmente em logradouro, e visualmente dissimuladas (ex: caixa

em grelhas metalicas);

« Recomenda-se o isolamento térmico das coberturas sem que a intervencao interfira com

a configuracado das mesmas;
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* Recomenda-se a reformulagao, relocalizagdo e/ ou criacao de novas instalacoes
sanitarias para guarnecer as varias fracgdes de modo adequado aos actuais padrbes de

conforto e funcionalidade exigiveis.

* Recomenda-se a substituicdo da cobertura do anexo, em chapa ondulada, por telha

ceramica;
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PARCELA 08

Os pisos superiores nao foram vistoriados, contudo, para o estado de conservacéo da fracgéo
vistoriada (RC) identifica-se o Nivel Ligeiro de Intervengao, e para o restante edificio identifica-se o
Nivel Profundo de intervencdo, segundo a classificagdo explanada em 3.3 — Niveis de

Intervengdo, com especial incidéncia nas orientacdes abaixo enumeradas:

» Conservacao da configuragao das fachadas originais e requalificacdo das mesmas, que
inclui o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro fundido ou

forjado, a limpeza das cantarias e a reparacéao/ reposicao dos revestimentos em ardoésia;
* Remocéo dos estores exteriores patentes na fachada frontal,
e Substituicao das caixilharias da fachada frontal;

* Recuperagéo e/ou substituicdo das caixilharias da fachada posterior, existentes

degradadas, segundo o desenho e cores tradicionais;

» Revisao e conservacao do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas, com
eventual alteracdo do esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e

esteticamente integrado;

e Alerta-se para o facto de unidades exteriores de ar-condicionado, instaladas ou a instalar,
carecerem de licenciamento, sendo que, se recomenda que sejam acondicionadas de
modo agrupado, preferencialmente em logradouro, e visualmente dissimuladas (ex: caixa

em grelhas metalicas);

e Reformulacdo da chaminé de extracgdo de fumos proveniente do RC (café) com

configuragéo e cor esteticamente integradas/ dissimuladas para a zona.

«  Obras profundas de reabilitacdo/ reconstrucdo nos pisos superiores
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PARCELA 09

Sem Intervencéo.
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PARCELA 10

Sem Intervencéo.
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PARCELA 11

Sem Intervencéo.
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PARCELA 12

Intervencéo de Nivel Médio/ Ligeiro para a generalidade da parcela e Nivel Médio/ Profundo na
cave, RC e 4° piso, segundo a classificagdo explanada em 3.3 — Niveis de Intervengéo, com

especial incidéncia nas orientacdes abaixo enumeradas:

« Conservacao da configuragéo das fachadas originais e requalificacdo das mesmas, que

inclui o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e a limpeza das cantarias;

» Recuperacéo e/ou reposicao das caixilharias existentes degradadas, preferencialmente

em madeira, segundo o desenho e cores tradicionais;

» Alteracdo ou substituicao dos caixilhos de aluminio do 4° piso, por se considerar

dissonantes, de modo que se integrem esteticamente com as restantes caixilharias;
« Remocéao de antenas parabdlicas instaladas no exterior do edificio;

« Substituigdo de telhas degradadas nas coberturas, utilizando telha ceramica da mesma
natureza das que se encontram empregues e, se necessario, reparagao da sua estrutura

de suporte;
* Impermeabilizacdo das coberturas planas de modo esteticamente integrado;

e Obras de conservagao dos muros e paredes do logradouro, que inclui o tratamento e

pintura de rebocos;

» Revisao e conservacao do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas, com
eventual alteracdo do esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e

esteticamente integrado;
« Eliminagéo e correccéo das infiltracdes e patologias existentes no interior do edificio;

* Reparacdo dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado, patentes em tectos e

paredes (com especial incidéncia na cave e 4° piso);

» Reparacao e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado (com especial incidéncia

na cave e 4° piso);

« Requalificagéo das instalagbes sanitarias e cozinha em mau estado, pelo guarnecimento
apropriado destes espacos com sistemas de ventilagcdo, abastecimento e escoamento de
aguas adequados, bem como 0s equipamentos necessarios e revestimentos lavaveis,

impermeaveis e resistentes (especial incidéncia no comeércio e 4° piso);
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« Correcgbes, reparagbes e substituicbes necessarias das instalagbes eléctricas e

hidraulicas em mau estado (com especial incidéncia na cave e no 4° piso);

Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo

funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em que sao aparentes;

« Acondicionamento correcto dos contadores de agua e electricidade existentes no

comércio do RC.;
» Acondicionamento dissimulado das cablagens apensas as fachadas;

» Alerta-se para o facto de unidades exteriores de ar-condicionado, instaladas ou a instalar,
carecerem de licenciamento, sendo que, se recomenda que sejam acondicionadas de
modo agrupado, preferencialmente em logradouro, e visualmente dissimuladas (ex: caixa

em grelhas metalicas);

« Recomenda-se o isolamento térmico das coberturas sem que a intervencao interfira com

a configuracado das mesmas;
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PARCELA 13

Intervencéo de Nivel Ligeiro/ Médio para a generalidade da parcela, segundo a classificagéo
explanada em 3.3 — Niveis de Intervengdo, com especial incidéncia nas orientagdes abaixo

enumeradas:

e Substituicao de telhas degradadas nas coberturas, utilizando telha ceramica da mesma
natureza das que se encontram empregues e, se necessario, reparagdo da sua estrutura

de suporte;

« Revisao e conservacdo do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas, com
eventual alteracdo do esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e

esteticamente integrado;
* Remocéao de antenas parabdlicas instaladas no exterior do edificio;
* Remocéao de estendais patentes no exterior do edificio;

« Alteracéo, remocao ou substituicao dos caixilhos de aluminio a cor natural, patentes em
fachadas, por se considerar dissonantes, de modo que se integrem esteticamente com

as restantes caixilharias e na zona;

« Reparagéo ou reconstrucdo das patologias patentes na claraboia, segundo o desenho

original, e, materiais e cores integradas;
« Eliminagéo e correccéo das infiltracdes e patologias existentes no interior do edificio;

* Reparacédo dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado, patentes em tectos e

paredes;

«  Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo

funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em que sao aparentes;

e Alerta-se para o facto de unidades exteriores de ar-condicionado, instaladas ou a instalar,
carecerem de licenciamento, sendo que, se recomenda que sejam acondicionadas de
modo agrupado, preferencialmente em logradouro, e visualmente dissimuladas (ex: caixa

em grelhas metélicas);

« Recomenda-se o isolamento térmico das coberturas sem que a intervencao interfira com

a configuracao das mesmas;
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« |dentificam-se fortes infiltragdes nos pisos superiores junto a empena da parcela 14, pelo
que se propde a impermeabilizacdo cuidada da mesma e a correcta rufagem contra a

cobertura da parcela 13.
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PARCELA 14

Intervencéo de Nivel Médio nas partes comuns e Nivel Ligeiro/ Médio nas fracgdes, segundo a
classificagcdo explanada em 3.3 — Niveis de Intervengéo, com especial incidéncia nas orientagoes

abaixo enumeradas:

« Conservacao da configuragéo das fachadas originais e requalificacdo das mesmas, que
inclui o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro e a limpeza

das cantarias;

» Recuperacao e/ou reposicao das caixilharias existentes degradadas, preferencialmente

em madeira, segundo o desenho e cores tradicionais;

» Alteracédo, remocéo ou substituicdo das marquises e caixilhos em aluminio da fachada

traseira de modo que se integrem esteticamente no edificio e na zona;

» Recuperacéo e/ ou reposicao dos estores exteriores existentes degradados, de modo

esteticamente integrado;

» Reparacao ou reconstrugéo das patologias patentes na clarabodia da escadaria, segundo

0 desenho original, e materiais e cores integradas;

« Revisao e conservacdo do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas, com
eventual alteracdo do esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e

esteticamente integrado, nos casos em que a drenagem de aguas é insatisfatoria;
« Eliminagéo e correccéo das infiltracdes e patologias existentes no interior do edificio;

* Reparacédo dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado, patentes em tectos e

paredes;

* Reparacdo e/ou substituicao dos pavimentos em mau estado (inclui o pavimento do

terrago);

Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo

funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em que sao aparentes;

* Manutencao da configuracdo original das empenas e correccao das suas anomalias,
onde se incluem conveniente impermeabilizagdo e revestimento com materiais
tradicionais que se integrem esteticamente na imagem das construgbes (propde-se
especial cuidado e urgéncia na impermeabilizagdo da empena e correcta rufagem contra
a cobertura da parcela 13, dado que os pisos superiores da parcela 14 apresentam fortes

infiltracoes);
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e Alerta-se para o facto de unidades exteriores de ar-condicionado, instaladas ou a instalar,
carecerem de licenciamento, sendo que, se recomenda que sejam acondicionadas de
modo agrupado, preferencialmente em logradouro, e visualmente dissimuladas (ex: caixa

em grelhas metélicas);

* Recomenda-se a substituicdo da cobertura em fibrocimento/ chapa ondulada por telha

ceramica.
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PARCELA 15

Sem Intervencéo.
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PARCELA 16

De acordo com o exposto no ponto 3.1.3.2 — Intervengbes Conjuntas, recomenda-se o
emparcelamento das parcelas 04, 16, e 17, tendo por objectivo uma intervencdo de Nivel
Profundo, segundo a classificacéo explanada em 3.3 — Niveis de Intervengdo, se proceda

segundo os seguintes principios:

» Reformulagao integral ou parcial do interior das parcelas, com recompartimentacéao do
espaco segundo novas tipologias, dotadas das infra-estruturas adequadas e legalmente

exigiveis para o seu caracter;
« Eventual ajuste da mancha de implantacéo;

« Manutengéo das actuais cérceas existentes, exceptuando-se a da parcela 17 em que se

admite, o alinhamento pela cércea do recuado da parcela 16;
» Conservacao da configuracao das fachadas originais e requalificacdo das mesmas;

« Conservacao da configuracao das caixilharias e coberturas originais e requalificacao das

mesmas,;

» Sugere-se a instalacdo de estacionamento em cave, comércio e servigos ao nivel do RC
€, para os pisos superiores, tipologias habitacionais de alto standard e/ou equipamentos
complementares a funcéo habitacional. A frente para a Rua de Rodrigues Sampaio
considera-se especialmente favoravel para a instalagdo do referido equipamento,
enquanto que na Avenida dos Aliados considera-se preferivel um programa de alto

standard (ex: hotel, habitacéo de luxo ou até comeércio “cosmopolita”).

No caso de ser feita a opgdo por uma Intervengéo Isolada, , sem ser feito um emparcelamento,
identifica-se, para esta parcela, uma Intervencdo de Nivel Médio/ Profundo segundo a
classificagcdo explanada em 3.3 — Niveis de Intervengéo, com especial incidéncia nas orientagoes

abaixo enumeradas:

» Conservacao da configuragao das fachadas originais e requalificacdo das mesmas, que
inclui o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro, a limpeza

das cantarias e a reparagao/ reposicao dos revestimentos;
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* Recuperacdo e/ou reposicao das caixilharias existentes degradadas, de modo

esteticamente integrado;
* Remocéo de antenas parabdlicas instaladas no exterior do edificio;

* Manutengao da configuracdo original das empenas e correccao das suas anomalias,
onde se incluem conveniente impermeabilizagdo e revestimento com materiais que se

integrem esteticamente na imagem das construgoes;

» Substituicao de telhas degradadas nas coberturas, utilizando telha ceramica da mesma
natureza das que se encontram empregues e, se necessario, reparagao da sua estrutura

de suporte;

» Obras de conservacao dos muros de meagao com as parcelas vizinhas, que inclui o

tratamento e pintura de rebocos;
« Eliminagéo e correccéo das infiltracdes e patologias existentes no interior do edificio;

* Reparacdo dos estuques, rebocos, estruturas em madeira e pinturas em mau estado,

patentes em tectos e paredes;
* Reparagao e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado;

* Requalificagdo das instalagbes sanitarias em mau estado, pelo guarnecimento
apropriado destes espacos com sistemas de ventilagdo, abastecimento e escoamento de
aguas adequados, bem como 0s equipamentos necessarios e revestimentos lavaveis,

impermeaveis e resistentes;
* Reparacéo ou substituicdo do elevador;

e Alerta-se para o facto de unidades exteriores de ar-condicionado, instaladas ou a instalar,
carecerem de licenciamento, sendo que, se recomenda que sejam acondicionadas de
modo agrupado, preferencialmente em logradouro, e visualmente dissimuladas (ex: caixa

em grelhas metélicas);

* Recomenda-se o isolamento térmico das coberturas sem que a intervencao interfira com

a configuracao das mesmas;
« Recomenda-se a substituicdo da cobertura em fibrocimento por telha ceramica;

» Recomenda-se o tratamento esteticamente integrado da marquise ao nivel do Ultimo piso

da fachada principal;
* Demolicdo da torre de treinos, localizada no logradouro;

* Remocéao de mezzanine situada no RC.
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PARCELA 17

De acordo com o exposto no ponto 3.1.3.2 — Intervengbes Conjuntas, recomenda-se o
emparcelamento das parcelas 04, 16, e 17, tendo por objectivo uma intervencdo de Nivel
Profundo, segundo a classificacéo explanada em 3.3 — Niveis de Intervengdo, se proceda

segundo os seguintes principios:

» Reformulagao integral ou parcial do interior das parcelas, com recompartimentacéao do
espaco segundo novas tipologias, dotadas das infra-estruturas adequadas e legalmente

exigiveis para o seu caracter;
« Eventual ajuste da mancha de implantacéo;

« Manutengéo das actuais cérceas existentes, exceptuando-se a da parcela 17 em que se

admite, o alinhamento pela cércea do recuado da parcela 16;
» Conservacao da configuracao das fachadas originais e requalificacdo das mesmas;

« Conservacao da configuracao das caixilharias e coberturas originais e requalificacao das

mesmas,;

» Sugere-se a instalacdo de estacionamento em cave, comércio e servigos ao nivel do RC
€, para os pisos superiores, tipologias habitacionais de alto standard e/ou equipamentos
complementares a funcéo habitacional. A frente para a Rua de Rodrigues Sampaio
considera-se especialmente favoravel para a instalagdo do referido equipamento,
enquanto que na Avenida dos Aliados considera-se preferivel um programa de alto

standard (ex: hotel, habitacéo de luxo ou até comeércio “cosmopolita”).

No caso de ser feita a opgéo por uma Intervengdo Isolada, sem ser feito um emparcelamento,
identifica-se, para esta parcela, uma Intervencéo de Nivel Profundo/ Médio para a generalidade
da parcela e Nivel Ligeiro para o RC. Apesar de os pisos superiores (devolutos) ndo terem sido
vistoriados dado que a escadaria de acesso se encontra com graves problemas de seguranca,
depreende-se 0 seu mau estado de conservacao desde o exterior e pelo facto de se encontrarem
inacessiveis ha véarios anos. Estes niveis de intervengdo enquadram-se na classificagao
explanada em 3.3 — Niveis de Intervengdo, com especial incidéncia nas orientagbes abaixo

enumeradas:

Projecto Base de Documento Estratégico para a Unidade de Intervengao do Quarteirdo da Caixa Geral de Depdsitos, Quarteirao 12063

VOLUME |  77/86



AR

PORTO VvVivO

Socledade de R

ilitagio Urbana

» Conservacao da configuracao das fachadas originais e requalificacdo das mesmas, que
inclui o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro fundido ou

forjado, a limpeza das cantarias e a reparacao/ reposicao dos revestimentos em ardoésia;

» Recuperacao e/ou reposicao das caixilharias existentes degradadas, preferencialmente

em madeira, segundo o desenho e cores tradicionais;

« Reforma do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas, com alteracdo do
esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos

casos em que a drenagem de aguas € insatisfatoria;
« Eliminacéo e correccao das infiltragdes e patologias existentes no interior do edificio;
* Reparagao e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado;

e Alerta-se para o facto de unidades exteriores de ar-condicionado, instaladas ou a instalar,
carecerem de licenciamento, sendo que, se recomenda que sejam acondicionadas de
modo agrupado, preferencialmente em logradouro, e visualmente dissimuladas (ex: caixa

em grelhas metélicas);

« Obras profundas de reabilitacdo/ reconstrugcéo nos pisos superiores.
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PARCELA 18

Intervencéo de Nivel Ligeiro/ Médio na generalidade da parcela, e de Nivel Médio no 2° piso,
segundo a classificagao explanada em 3.3 — Niveis de Intervengéo, com especial incidéncia nas

orientacdes abaixo enumeradas:

« Conservacao da configuragéo das fachadas originais e requalificacdo das mesmas, que
inclui o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro fundido ou

forjado, a limpeza das cantarias e a reparacao/ reposi¢ao de revestimentos;

» Recuperacao e/ou reposicao das caixilharias existentes degradadas, preferencialmente
em madeira, segundo o desenho e cores tradicionais (com especial incidéncia ao nivel

do 2° piso);

* Remocao dos caixilhos em aluminio ao nivel do 3° piso, na fachada posterior, por se
considerarem dissonantes, e substituicao por caixilharia adequada, preferencialmente em

madeira, segundo o desenho e cor tradicionais;

« Reformulacéo do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas, com eventual
alteragdo do esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e esteticamente
integrado, nos casos em que a drenagem de aguas é insatisfatéria (ex: drenagem muito

deficiente das aguas pluviais para caixa no patio/ saguao);

« Eliminacéo e correccao das infiltracdes e patologias existentes no interior do edificio (com

especial incidéncia no 2° piso);

e Obras de manutencao dos acessos verticais da habitagdo, onde se incluem as
reparacbes € substituicbes necessarias dos madeiramentos, seguidas do seu

envernizamento e a reparacao e pintura de rebocos e estuques e correcgoes estruturais;

* Reparacdo dos estuques, rebocos, estruturas em madeira e pinturas em mau estado,

patentes em tectos e paredes (com especial incidéncia no 2° piso);

» Reparagéo e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado (com especial incidéncia

no 1° e 2° pisos);

» Requalificacdo das instalacbes sanitarias em mau estado, pelo guarnecimento
apropriado destes espacos com sistemas de ventilagdo, abastecimento e escoamento de
aguas adequados, bem como 0s equipamentos necessarios e revestimentos lavaveis,

impermeaveis e resistentes (com especial incidéncia no 2° piso);
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«  Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo

funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em que sao aparentes;

» Alerta-se para o facto de unidades exteriores de ar-condicionado, instaladas ou a instalar,
carecerem de licenciamento, sendo que, se recomenda que sejam acondicionadas de
modo agrupado, preferencialmente em logradouro, e visualmente dissimuladas (ex: caixa

em grelhas metalicas);

« Recomenda-se o isolamento térmico das coberturas sem que a intervencao interfira com

a configuracado das mesmas;

* Recomenda-se que se desista da ligagao entre o 3° piso desta parcela com o 2° piso da
parcela 02, que é feita através de uma escada em ferro muito precéria, exterior, localizada

no saguéo, cuja demolicao se sugere.
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PARCELA 19

Intervencéo de Nivel Ligeiro/ Médio, segundo a classificagéo explanada em 3.3 — Niveis de

Intervengdo, com especial incidéncia nas orientacdes abaixo enumeradas:

« Conservacao da configuragéo das fachadas originais e requalificacdo das mesmas, que
inclui o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro e a limpeza

das cantarias;

« Revisao e conservacdo do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas, com
eventual alteracdo do esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e

esteticamente integrado;
« Eliminacéo e correccao das infiltragdes e patologias existentes no interior do edificio;

* Reparacdo dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado, patentes em tectos e

paredes;
» Reparacéo e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado;

Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo

funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em que sao aparentes;

« Correcgles, reparacoes e substituigbes necessarias das instalagbes eléctricas em mau

estado;

« Acondicionamento correcto dos contadores de agua existentes nos patamares da caixa

de escadas;

« Reformulacéo da construgédo precaria ao nivel do logradouro, incluindo a substituigao da

cobertura em fibrocimento/ chapa ondulada por telha ceramica;

e Alerta-se para o facto de unidades exteriores de ar-condicionado, instaladas ou a instalar,
carecerem de licenciamento, sendo que, se recomenda que sejam acondicionadas de
modo agrupado, preferencialmente em logradouro, e visualmente dissimuladas (ex: caixa

em grelhas metélicas);

« 019 2°e 3° andares, que originalmente se constituiam como habitagées foram, nestes
ultimos anos, arrendados como escritérios pelo que as cozinhas foram desactivadas e as
casas de banho deixaram de ter chuveiros ou banheiras. Na hipétese do prédio voltar a
ter uso habitacional, salvaguarda-se a necessario requalificacdo das instalagbes
sanitarias e cozinhas, pelo guamecimento apropriado destes espacos com sistemas de

ventilacdo, abastecimento e escoamento de aguas adequados, bem como o0s
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equipamentos necesséarios a finalidade e revestimentos lavaveis, impermeaveis e

resistentes.
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4 — PLANIFICACAO DA INTERVENCAO PROPOSTA

2010 2011 2012

2° trimestre 1° trimestre | 2° trimestre | 3

Celebracao de contratos de reabilitagdo

Elaboracéo de projectos de licenciamento e execugao
Obras - intervencdo ligeira

Obras - intervencdo média

Obras - intervengdo profunda

Calendarizago, prevendo-se apenas Intervengoes Isoladas para todas as parcelas do Quarteirdo

2010 2011 2012
parcelas
1° trimestre | 2° trimestre | 3° trimestre | 1° trimestre | 2° trimestre | 3° trimestre | 1° trimestre | 2° trimestre | 3° trimestre
4
16
17

- Celebragao de contratos de reabilitagao
- Elaboragao de projectos de licenciamento e execugao
- Obras - intervengao profunda

Calendarizagéo alternativa para as 04, 16 € 17, caso se opte por uma Intervengao Conjunta
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5 — ESTIMATIVA ORCAMENTAL DA INTERVENGAO PROPOSTA

Estimativa Or¢camental - Intervengdes Isoladas

Obras necessarias
Area de Area Bruta custo da intervencio
parcela nivel de intervencdo imp::;;igao Copstruicio t"‘(‘:‘)t‘)
(m2)
1 ligeiro 295,80 2.366,40 59.160,0
2 médio 137,25 960,75 41.175,0
3 médio 207,25 1.285,55 41,450,0
4 profundo/médio 624,40 2.919,75 459.070,0
5 médio 234,75 1.408,50 176.062,5
6 ligeiro 181,75 1.090,50 27.262,5
7 medio/profundo 154,30 925,80 208.305,0
8 profundo/médio 227,75 1.366,50 227.750,0
9 s/ interve, 1800,50 6.394,88 0,0
10 s/ interve, 947,45 4,737,235 0,0
1 s/ interve. 1892,30 7.569,20 0,0
12 médio/ligeiro 186,65 1.119,90 93.325,0
13 ligeiro/ médio 318,05 1.626,90 47.707,5
14 médio 180,00 847,00 67.500,0
15 s/ interve. 309,00 1.864,38 0,0
16 médio/profundo 416,10 2.080,50 208.050,0
17 profundo 151,44 605,76 204.444,0
18 ligeiro/médio 111,41 473,20 11.698,1
19 ligeiro/médio 101,10 404,40 24,264,0
total 40.047,12 1.897.224
NOTA:

0S VALORES APRESENTADOS NAD INCLUEM I.V.A.
(*)  AS ESTIMATIVAS ORCAMENTAIS FORAM AJUSTADAS CASO A CASO, DEPENDENDO DAS AREAS A INTERVIR

Estimativa Orgamental - Intervencio Conjunta
Obras necessarias

Area Bruta

custo hrea de custo da intervencio
parcela nivel de intervencdo  intervencdo implantagio total (*)
Construcio
(€/ m2) {m2) (m2) [{4]
4 profundo 700,0 624,40 2.919,75 1.606,745,0
16 profundo 700,0 416,10 2.080,50 1.456,350,0
17 profundo 700,0 151,44 605,76 318.024,0
total 5.606,01 3.381.119
NOTA:

05 VALORES APRESENTADOS NAO INCLUEM LV.A.
(*)  AS ESTIMATIVAS ORCAMENTAIS PRESSUPOEM INTERVENCOES PROFUNDAS, COM BASE NO EMPARCELAMENTO

( Custo estimado da intervengao excluindo VA, impostos e taxas, custos de projecto e gestao,

bem como outros custos administrativos )
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6 — INTERESSADOS EM COLABORAR COM OS PROPRIETARIOS

De acordo com a alinea e), do n° 2, do artigo 15° do Decreto-Lei 104/2004, de 7 de Maio, devera
constar a indicacdo dos eventuais interessados em colaborar com o0s proprietarios na
recuperacao dos imoveis.

Convidam-se, assim, todas as entidades interessadas em colaborar com os proprietarios na
recuperagdo dos seus imoveis a manifestar o seu interesse junto da Porto Vivo, SRU, de forma

que esse interesse conste do Documento Estratégico desta Unidade de Intervengéo.

Informam-se todos os interessados em investir na reabilitacdo urbana desta Unidade de
Intervencéo que estao disponiveis para consulta elementos sobre o estado de conservagao,

ocupagao, propriedade dos imoéveis e condicionamentos a edificabilidade associados ao

quarteirdo em causa.
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EQUIPA TECNICA:
Nucleo de Dinamizagéo de Quarteirdes da Porto Vivo, SRU

Gabinete Juridico da Porto Vivo, SRU

Atelier B
ARQUITECTOS

ANTONIO CAMPELO
JOSE LUIS BARBOSA
PEDRO MONTEIRO
RUI PEDRO LAMAS
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