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1. Introdugdo

O Conselho de Administragdo da Porto Vivo, SRU, Sociedade de Reabilitagéo
Urbana da Baixa Portuense, SA, na sua reuniGo de 22 de Maio de 2006,
deliberou definir a Unidade de Intervencdo do “Quarteirdo da Pensdo

Monumental”.

A Cémara Municipal do Porto foi notificada, nos termos do n° 3 do art® 12° do DL
n° 104/2004 de 7 de Maio, para se pronunciar se entendia necessdrio ou
conveniente a elaboragéo de Plano de Pormenor, tendo o Executivo Camardrio
deliberado, em 22 de Junho de 2006, dispensar a elabora¢cdo daquele

instrumento de gestdo territorial.

Deu-se assim inicio ao processo de elabora¢do do Documento Estratégico, aqui na
fase de Projecto-base para discussdo com os interessados, nos termos da

legislagdo aplicavel.

2. Localizagdo

Esta Unidade de Intervengdo, Quarteirdo 12062 — Pensdo Monumental é
delimitado pelas Rua de Ramalho Ortigdo a norte, Avenida dos Aliados a
nascente, Rua de Elisio de Melo a sul e Rua do Almada a poente e integra-se na
Area de Intervengéio Prioritdria dos Aliados (AIP Aliados) que é o centro da Zona
de Intervencéo da Porto Vivo, SRU que atinge cerca de 500 ha incluidos na Area

Critica de Reconversdo e Recuperacdo Urbanistica do Porto, delimitada em 2000.




Na AIP Aliados faz-se a intersec¢dio dos dois eixos estratégicos que enquadram o
processo de reabilitacdo urbana a realizar até 2011 na Baixa Portuense. Estes
dois eixos compreendem um territério que se delimita nas AIP Repuiblica, AIP
Aliados, AIP Sé-Vitéria e AIP Infante na direcgdio norte/sul, e AIP Carlos Alberto e

AIP Poveiros/S Lazaro na direcgdio poente /nascente.
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mmN 7ONA DE INTERVENGAO PRIORITARIA (ZIP)

[<---» EIXOS ESTRATEGICOS
AREA DE INTERVENGAO PRIORITARIA (AIP)

ZONA DE INTERVENGAO PRIORITARIA (AIP)

F-SE/VITORIA |- CARLOS ALBERTO
G - ALIADOS J - POVEIROS / 5. LAZARD
H - INFANTE K - REPUBLICA

A AIP Aliados conta com 14 quarteirées, dos quais:

® 9, incluindo-se este Quarteirdo 12062 — Pensdo Monumental, serdo
reabilitados ao abrigo de Documentos Estratégicos: Quarteirdo 14017
— Cardosas, Quarteirdo 12080 — Banco de Portugal, Quarteirdo
12075 — Guarany, Quarteiréo 12054 — Fenianos, Quarteirdo 12066
— Associagdio dos Jornalistas, Quarteirdo 12063 — Caixa Geral de
Depésitos, Quarteirdo 12076 — Viela dos Congregados e Quarteirdo

12083 — Café Imperial;
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e 3 serdo alvo de um Plano de Pormenor: Quarteirdo 12045 — Parque
da Trindade, Quarteirdo 12052 — Estévdo e Quarteirdo 12053 —

Bonjardim;

® 2 ndo sofrerdo qualquer intervencdo: Quarteirdo 12044 — Pagos do

Concelho e Quarteirdo 12055 — Paldcio dos Correios.

s ZONA DE INTERVENCAO PRIORITARIA ZIP

I /iR DE INTERVENCAO PRIORITARIA DOS ALIADOS ( AIP ALIADOS)
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[ 9 QUARTEIROES - Reabilitados ao abrigo de

14017 - Cardosas

12080 - Banco de Portugal

12075 - Guarany

12062 - Pensao Monumental
12054 - Fenianos

12066 - Associagao dos jornalistas
12063 - Caixa Geral de Depositos
12076 - Viela dos Congregados
12083 - Café Imperial

3 QUARTEIROES - Seréo alvo de
Plano de Pormenor

12045 - Parque da Trindade
12052 - Estévao
12053 - Bonjardim

2 QUARTEIROES - Nao sofrerao qualquer
intervencao

12044 - Pacos do Concelho
12055 - Palacio dos Correios
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3. Enquadramento urbanistico

A AIP Aliados é uma drea onde o espaco publico estd j& tratado, com excepgdo
do limite sul da Rua do Almada e do Largo dos Léios. Um espago urbano
superiormente servido por transportes colectivos, onde se concentram as linhas do
eléctrico que unem a Cordoaria a Sta Catarina/Batalha e que atravessam a AIP
junto ao Passeio das Cardosas e também no eixo das Ruas Elisio de Melo e Dr.
Magalhdes Basto, as linhas de autocarro que usam a prépria Avenida dos Aliados
e o Largo dos Léios como pontos de paragem, e a linha do METRO que conta aqui

com trés estagdes — Trindade, Aliados e S. Bento.

A Avenida dos Aliados é a “sala de visitas” da drea metropolitana e do Porto. O
local de referéncia da regido e da cidade, o local onde se devem concentrar
actividades publicas e privadas de referéncia. Apesar disso, é hoje um espaco
com reduzida vida econdémica e social, um local de passagem, onde somente a
Cémara Municipal e as instituicdes bancdrias geram fluxos considerdveis de

pessoas.

O Quarteirdo 12062 — Pensdo Monumental assume, face a Avenida, uma posicdo
central determinante e capaz de induzir efeitos sobre a envolvente, apresentando
um conjunto edificado com forte presenca, derivado da sua dimensdo e qualidade
arquitecténica — edificios BANIF, PensGo Monumental, Garantia (este com frente
também para a Rua Ramalho Ortigéo). Na Rua Elisio de Melo, para além do
edificio BANIF que faz gaveto com a Avenida dos Aliados, também o edificio
Garagem do Comércio do Porto se assume como uma peca de arquitectura de
elevado valor, ao que acresce a importante fun¢cdo que desempenha enquanto

parque de estacionamento publico.

Os restantes edificios com frente para a Rua do Almada apresentam-se como
iméveis classificdveis como de acompanhamento, erigidos no século XIX e
respeitando a morfologia das edificagdes da época, ndo apresentando quaisquer
caracteristicas extraordindrias individuais, mas contribuindo para uma imagem de

conjunto homogéneo e integrada no valor global de toda a envolvente.




O quarteirdo desenha-se com uma forma regular, contando com um indice de
impermeabilizagdo elevado e assim com poucas dreas de logradouro — 739 m2
em 6 247 m2 de drea total do quarteirdio, o que representa um elevado indice
de ocupacdo de cerca de 90%. Nos logradouros surgem construgdes precdrias e
atentérias do bom ambiente urbano, normalmente enquanto expansées dos
edificios principais das parcelas, ou enquanto anexos que conflituam com a boa
estética e salubridade do local. Os logradouros, de qualquer modo, desenvolvem-

se a cotas altimétricas distintas, por vezes com diferengas superiores a 3,00 m.

O Quarteirdo 12062 — Penséo Monumental é constituido por 11 parcelas.

| Construgdes Principais das Parcelas [ Anexos
| Logradouro sobre Cave Logradouro




Estas parcelas sGo agupdveis por trés sub-conjuntos: o topo sul com a parcela 001
e com a parcela 011; o conjunto central com frente para a Avenida e para a Rua
do Almada onde se agrupam as parcelas 002 e 003 e 006 a 010,

respectivamente e o topo norte com as parcelas 004 e 005.

A drea bruta construida total do quarteirdo é de 39 915 m2, sendo que 12 755
m2 (32%) se encontram em mau estado, 15 715 m2 (39%) se encontram em
estado razodvel de conservagéio e 11 455 m2 (29%) se encontra em bom estado

& custa do edificio BANIF e da Residencial do Parcela 5.

Em termos de usos, da drea bruta construida total, tem-se que 26% sdo servicos,
7% hotelaria, 5% sdo comércio (essencialmente os pisos térreos da Rua do
Almada), 17% sdo habitagdo (3 fracgdes de edificios na Rua do Almada) e 17%
sdo garagens (Garagem do Comércio do Porto e aparcamento do edificio
BANIF). De realcar que 43% da drea bruta construida do quarteiréio estd
devoluta, demonstrando-se assim a necessidade de intervengcdo sobre esta

Unidade de Intervengdo.

Toda a frente construida da Avenida dos Aliados estd em vias de classificagdo, tal
como acontece com todas as frentes de todos os restantes quarteirdes que
enquadram este eixo urbano. Esta situagcdo gera uma zona de protecglio que se

estende a todas as parcelas do Quarteirdo 12062 — Pensdo Monumental.

O PDM do Porto, na sua Planta de Ordenamento — Carta de Classificagéo do
Solo, delimita o quarteirdo como Frente Urbana Consolidada, estipulando dai as

seguintes regras de actuagdo:




N2 25 — 3 de Fevereiro de 2006

DIARIO DA REPUBLICA — | SERIE-B

795

SECCAO 1T
Area de frente urbana continua consolidada

Antigo 142
Ambito ¢ ebjectivos

1 — As dreas de frente urbina mrlllnunmnmlidldlmrmﬂultm
bs dreas estruturadas em quarteirio, com edificios localiz pre-
dominantemente & face dos armiamentos, em que o espago piblico
¢ s frentes urbanss edificadns que o conformam se apresentam esia-
hilizados, pretendendo-se a manuiengio ¢ valonzacio das malhas e

" luﬁmdo essencial ries da século
menie guartel XV,
x:xmmbmk:mﬂuuﬁmmmmmﬂn dade. a8 dreas reguladas
mlm‘-ﬂm: seogho integram edificios significativos e conjuntos de
intercsse patrimoninl, caracterimdores de uma imagem
du cidade que interessa preservar, pelo que as inlervengies a cfectuar

nelas devem lmm‘t rnhlna%l“dgcﬂﬂmfm—
II'}'IIII:I.; tendo [[4 OCURAGAN
|ﬁ|:ulr.med1m n nm urbana ™
Artigo 15."
LAE

As fireas de frente urbang continua consolidada s30 zonas mistas,
destinadns aos uws habitacional, comercial = de servigos & o outros
uwsos compativess com a fungio habiacionsl e licencidveis pela
munkcipeo,

Artigo 16."
Edificabilidade
1—A s¢ obras de liagiao dos edificios enistentes desde
que:

a) Simultancamente sefum cfectuadis obras de conservagio
de todo o edificg, caso né

B) Sejam conservados todos o8 elementos arguitectdnicos ¢
CONSITIIVDS que contribuam para J caracterizagia patrimo-
nial da imagem urbana desta zona da cidade:

€) A efrcea resultante nio ulrapasse o da moda, salvaguar-
dando o hermonin dis proporgdes caire o am (N
::ﬂ;.lnmc contribuindo  pars 2 qualificagio m
urbarn,

z2—E m-sc da alinca a) do mimer) amterion os casos em
L escin em regline de 1al & as e
Lantes fracghes ndo pertengam so proprictinio da frcgio a ampliar.
3 — As obwss de odifiongiho regem-se ainda pelas seguintes dis-
@) Cumprimento des alinhamentos € do tipo de relagho do
edificio com o espago pablico dominante na frente urbana

:mqu:u o se inlogra, excepio nas siluspies o
m wnm(mmmumhﬁu

NOVOS

b}o-iin}uumd-hrhd.dem;dnmrpodlmln
do edifici é o definido pelos alinhamentos dos edificios
confinantes & manter, ou 0% que n&o venham a prejudicar
comstragies mos prédine vizinbs,

c) Em exce iis alineas anteriores, sio admitidas profun-
didades superiores para os edificios quando 1zl se demonsire
inequivocamente necessdrio & manulengho ou instalagio de
actividades £ usos considerados essencisis & revitalizagio
di teeido urbang ou de el Tacio rosulle um scréscimes sig-
nificative da disponibilizagio de pdblm quaill‘mq.kn
com evidente beneficio parm a desde que verificadas
as coodigics refersdas no a2 dn.l#ll[.'\! 17.%

d‘lA:,mﬂmw-udiﬁcutlchwmdidmdl
frente urbana respeitante & presente calegorin de espogo
em que estes se inlegranm;

€) Mas situagdes de colmatagio entre edificios considerados
imiveks de interesse patrimonial ¢ cuja céreea ndo sc &
da moda da frent: urbana, eumpre-se o dispostio na alinea ¢)
don.” 1 do presente arfigo;

N Conservagio dos el 08 anguilecon L
que contribucm para o :urammwr,rm ||nlr|mnm.al da ima-
quMmdﬁum

Artigo 17.*
Logradoures ¢ interior dos guartelnbes

1 — O interior dos quarteinics destina-se a cspago verde afccto
a0s logradouros das parcelas confinanics com o5 armasmentos que
definem o quarteirio on & stilizagao colectiva,

2 — Admite-se a iblidande de edificagio nos logradouros & no
mterior dos quartel para além do alinhamento de tardoz. definido
..I:e seordo com n n®3 ih lrl.lp 16.%, quando safisfeitas, comuli-
th

w) Comao prrmm:nm construtive ¢ funcional de edificios
cxmlentes considerados imdveis de interesse patrimonial ou
integrados em dreas de interesse urbanistico ¢ arquitecid-
nico, locatizadis na {rente wbana do quarteirio, desde que
a a.nmlmﬁu resultunie se destine 1 habitagio ou a outras

Imenie compativeis;

i precxistente for supeito, ni sua totalidade,
de conse

) Quanto o8 afastamentos do edificio comespondente A
ampliagin, em relagio aos lmites de tandoz ¢ loterais do
Frrdx!.ﬁ:mimﬂm:upmnmi céreea da (achada con-

rontante com esse limite e, sem prejuizn do did sobre
sl maléria no HGI:.I.J admile-se 0 encosto a0s limiles
laterais gquando ad & emp em prédios
confinantcs;

d) A cércea ndo pode ser supenior b do edificio existente inte-
graco i frente urbana;

) Quando nko resulte umo impermeabilizagio superior s 20 %
ln diress do logradouro do prédio oo lote;

5] m—acdnllincnmlcrurmmunqu:»mnnpu—
sigio de preservagio edificios cxistentes por moinos

de ordem patrimonial ou pela exigua dimensfio ¢ confi

mqﬁu I:'uguhrh pribdios ou lotes, ¢ quando houver

;&u da drea i legulmente constituida unlcmr

m;n condigies de cumprir com as alineasal,

[ LN
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AREAS, USOS E ESTADO DE CONSERVAGAO

peree Propritirie H m “ era -
Conservagio

Cave -3 575,00 Garagem Bom
Cave -2 575,00 Garagem Bom
Cave -1 700,00 Servicos Bom
R/C 700,00 Servicos Bom
1 700,00 Servicos Bom
1 BANIF 2 700,00 Servicos Bom
3 700,00 Servicos Bom
4 700,00 Servicos Bom
5 700,00 Servicos Bom
rec 570,00 [6.620,00 ] Servicos Bom
Cave 280,00 Devoluto Mau
R/C 280,00 Devoluto Mau
1 280,00 Devoluto au
2 SOCIEDADE INDUSTRIAL VITORIA 2 280,00 Devoluto au
3 280,00 Devoluto au
4 280,00 Pensdo Razoavel
5 280,00 | 1.960,00 | Pensdo Razoavel
Cave 860,00 Devoluto Mau
R/C 0,00 Devoluto Mau
1 0,00 Devoluto MAu
3 IMOPOLIS 2 0,00 Devoluto Mau
3 0,00 Devoluto Mau
4 0,00 Devoluto Mau
5 860,00 [ 6.020,00 | Devoluto Mau
Cave 230,00 Servicos Bom
R/C .230,00 Comércio e servicos Bom
1 .015,00 Devoluto Razodvel
2 .015,00 Devoluto Razoavel
4 AXA 3 .015,00 Devoluto Razoavel
4 1.015,00 Devoluto Razoavel
5 1.015,00 Devoluto Razoavel
6 855,00 Devoluto Razoavel
7 855,00 [ 9.24500 | Devoluto Razoavel
Cave -2 00,00 Devoluto Mau
Cave -1 00,00 Arrumos e devoluto Mau
R/C 00,00 Comércio e servicos Razoavel
1 00,00 Servigos Razoavel
5 NST DE GEST FINANC DA SEGURANCA SOCIA 2 15,00 Devoluto Mau
3 00,00 Residencial Bom
4 00,00 Residencial Bom
5 00,00 Residencial Bom
6 565,00 | 5.380,00 | Residencial Bom
Cave 340,00 Habitagdo Mau
R/C 340,00 Comeércio Razoavel
1 340,00 ervicos e devoluto Razoavel
6 RAUL FRANKLIN LOUREIRO 2 340,00 ervicos e devoluto Razoavel
3 340,00 ervicos e devoluto Razoavel
4 340,00 ervigos e devoluto Razoavel
5 340,00 | 2.380,00 | Servicos e habitagdo Razoavel
Cave 105,00 Arrumos Mau
. R/C 105,00 Comércio Mau
7 M. GUIMARAES, NOVAIS E MAIA, LDA 1 105,00 Devoluto Mau
NARCISO ROCHA CASANOVA 2 105,00 Devoluto Mau
3 105,00 Devoluto Mau
4 105,00 63000 | Devoluto Mau
Cave 115,00 Arrumos Mau
R/C 5,00 Comércio Razoavel
1 5,00 Devoluto Mau
8 EURICO CIRNE LIMA BASTO > 5,00 Devoluto M Mau |
3 5,00 Habitagdo Razoavel
7 115,00 [ 60,00 ] Habitaggo Razoavel
R/C 90,00 Comércio Mau
1 90,00 Devoluto Mau
9 MARIA FERNANDA AIRES LIMA 7 30,00 Devoluto Mau
3 90,00 [ 360,00 ] Devoluto Mau
Cave 185,00 Devoluto Mau
R/C 185,00 Comércio e devoluto Mau
10 SOCIEDADE INDUSTRIAL VITORIA 1 185,00 Devoluto Mau
2 185,00 Devoluto Mau
3 185,00 [ 92500 | Devoluto Mau
Cave 920,00 Garagem Mau
R/C 920,00 Garagem Razoavel
1 20,00 Garagem Razodvel
11 JOSE MIGUEL SEARA CARDOSO 2 | 920,00 Garagem Razoavel
3 75,00 Servigos Razoavel
4 75,00 Servicos Razoavel
5 675,00 | 5.705,00 | Servigos Razoavel




[ nsemacio [ Jeanca .
[ lservicos | Jcomércio | |RESTAURACAO / CAFETAR | |DEVOLUTO
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O piso térreo dos edificios voltados & Avenida, & Rua Ramalho Ortigdo e & Rua
do Almada, apresentam grandes envidracados que confirmam a sua elevada
vocagdo comercial que assim se deverd manter. Note-se que é intuito do processo
de reabilitagdo urbana da Baixa e Centro Histérico Portuense, numa zona que se
desenvolve entre os Ledes e o Bolhdo (Ruas das Carmelitas, dos Clérigos e de Sa&
da Bandeira), e que se articula com a Avenida dos Aliados, Largo dos Ldios e
Pragca Almeida Garrett, concentrar um espago comercial de rua, com elevada
qualidade de produtos, insignias e lojas, fazendo desta drea a principal
polaridade comercial da Regido do Norte, assim mantendo e/ou reabilitando

uma tradicdo.

Os pisos superiores das parcelas 002 a 006 estdo ocupados ou adaptados a
servicos e ou estabelecimentos hoteleiros (pensdes), percebendo-se nas parcelas
007 a 010 a tipologia habitacional que esteve na origem das respectivas
construgdes. Estas tipologias, no entanto, encontram-se, em parte, jd alteradas,

porque estdo ou foram ocupadas por outras fungdes.

Um ponto fraco deste quarteirdo é a baixa oferta de estacionamento nas
parcelas, pois sé duas (Parcela 1 e Parcela 4) contam com dreas destinadas a tal,
e o estacionamento é condicdo fundamental para a revitalizagdo fisica e
funcional. Por contraponto existe a Garagem do Comércio do Porto, um parque
de estacionamento de uso publico, mas cuja capacidade estd j@ normalmente

comprometida.




4. Caracterizagdo fisica do edificado

A parcela 001 estd integralmente ocupada por uma dependéncia bancdria do

BANIF.

O seu estado de conservagdo é bom, até porque no inicio dos anos 90, o edificio
foi alvo de uma reconversdo total, tendo sido acrescentado ao seu volume de
origem, 2 caves (para além da que jd existia) e 1 piso recuado ao nivel da
cobertura. O edificio conta assim agora com 3 caves, rés do chéo, 5 pisos e

recuado.

Na fachada tardoz surgem os Unicos pontos de degradagéo: em termos fisicos
decorrem de escorréncias sobre a pintura, resultado da oxida¢do de uma grade
de ferro de protecgdo aos aparelhos de ventilagdo; em termos estéticos decorrem

da existéncia de aparelhos de ar condicionado ao nivel de alguns pisos.

Na parcela 002 existe um edificio de cave e 6 pisos. O edificio encontra-se em
processo de degradacdio, excepcdio feita aos dois pisos superiores onde funciona

uma unidade hoteleira. Os restantes pisos do edificio estdo devolutos.

Nos pisos devolutos é patente a existéncia de infilira¢des ao nivel das paredes o
que provem de deficiéncias das fachadas e do apodrecimento das caixilharias —
ambas as situagdes contribuem para a degradacgdo dos pavimentos. Estes pisos

ndo apresentam condi¢des de habitabilidade.




De notar que as condi¢cdes de funcionamento da unidade hoteleira sdo precdrias,
derivado da inexisténcia de saida de emergéncia (a pensdo funciona nos 4° e 5°

pisos) e das condi¢des deficientes de ventilagdo das instala¢des sanitdrias.

No logradouro existente foram construidos anexos de md qualidade e que
contribuem para a imagem deteriorada do miolo do quarteiréo, pondo em causa

as condicdes de salubridade e estética.

Com excepglio de um dos pisos, todas as varandas voltadas ao tardoz foram
parcial ou totalmente encerradas, em muitos casos sem que tenha havido o devido

acabamento da obra.

Nos pisos utilizados como unidade hoteleira, apostos aos vdos da fachada
principal, existe um conjunto de aparelhos de ar condicionado que conflituam com

a imagem do edificio.

A parcela 003 estd completamente devoluta, sendo que o edificio de cave e seis
pisos, apesar de muito degradado interior e exteriormente, apresenta uma
excelente qualidade arquitecténica na sua frente voltada & Avenida dos Aliados;
o tardoz é de fraco desenho. No seu interior, muito deteriorado, surgem, para

manter, duas caixas de escada, uma em cada topo do edificio.




A cave ndo tem quaisquer condi¢des de habitabilidade fruto do grau de

humidade existente que é originado pela falta de ventilagdo.

Este edificio conta com um logradouro onde existe uma construco de mad

qualidade estética e perturbadora da salubridade do espago.

A cobertura do edificio apresenta elevado nivel de degradagéio, pondo mesmo
em perigo a seguranga na via publica. Atenta a qualidade estética da cobertura

voltada & Avenida dos Aliados, impde-se uma intervengdo urgente e cuidada de

reparagdo.

Na parcela 004 existe um edificio de cave e 8 pisos, de desenho modernista.
Salvo a existéncia de actividade comercial e de servicos no piso térreo, os

restantes pisos estdo praticamente devolutos.

Este edificio conta com elevadores e com um logradouro fraccionado em 10

lugares de estacionamento (nUmero exiguo face & sua drea bruta construida).

O edificio conta com focos de humidade, mas encontra-se, globalmente, em

razodvel estado de conservagdo.




A parcela 005 é ocupada por um edificio de servigos, integrando actividades

diversas, como seja a hotelaria, escritérios, consultérios médicos e comércio.

O edificio conta com 2 caves com aberturas para o interior da parcela onde
existe o logradouro, rés do chdo, 5 pisos e recuado, estando ocupado em cerca
de 50% da sua drea: as caves, com excepgdo daquelas que pertencem aos trés
estabelecimentos comerciais, estdo devolutas, o piso 2 estd praticamente devoluto

também.

Em geral o estado de conservagéio é razodvel ou bom, excepgéio feita das caves e
ao piso 2, manifestamente por se encontrarem devolutos ou por funcionarem como

espagos de mera armazenagem das dreas comerciais do rés do chdo.

O edificio dispde de um pequeno logradouro, bem tratado, onde existe uma

drvore de médio porte que se deve manter.




Na parcela 006 existe um edificio onde prevalecem os servicos e que conta com

razodvel ocupagdo.

Trata-se de um edificio de cave, rés do chéo e 5 pisos. Conta com 1 habitagéo na
cave (que tem ventilagdo e iluminagdo pelo tardoz e utiliza um pequeno espago
de logradouro, 1 espaco comercial no rés do chdo (provavelmente resultado da
fusdo de dois que terdo estado na origem do edificio) e 4 salas por piso, com

excepgdo do Ultimo, onde duas delas foram juntas numa habitagéio, hoje devoluta.

Este edificio cuja edificagéio remonta ao final do século XIX, foi intervencionado jd
durante o século XX, sendo-lhe introduzida uma estrutura de betdo armado no seu
nicleo central, aquele que contém a caixa de escadas e 2 caixas de elevadores.
O restante volume do edificio, onde se organizam as dreas privadas, mantém a
estrutura de madeira (original?) e as divisérias de tabique. O estado de
conservacdo geral é razodvel, sendo que se apercebe que estd j& em curso um
processo de degradacdo que se estd a intensificar no volume construido com

estrutura de madeira.

No piso térreo a caixilharia é distinta nas duas frentes comerciais pertencentes &

mesma loja, numa montra ago e noutra aluminio.




A parcela 007 estd ocupada por um edificio estruturado em propriedade
horizontal, de cave, rés do chdo, 3 pisos e recuado. Na cave e rés do chdo estd
instalada uma loja comercial que comunica por ambos os pisos, com a loja da
parcela vizinha (P006). Os pisos superiores do edificio estdo devolutos, sendo que
a tipologia de habita¢do unifamiliar original estd transformada em uma fracgéo
de servicos e em duas fracgdes habitacionais — note-se que as fracgdes dos pisos 1

e 2 sdo interrompidas pela caixa de escada que é um espago comum ds fracgdes.

Quer a cave, quer parte do rés do chdo, quer ainda parte do piso 1, integram um
corpo construido que extravasa a drea de implanta¢do original do edificio,
situaglio que surgiu através da ocupagdo integral do logradouro, com prejuizo

das condig¢ées de salubridade e estética do miolo do quarteirdo.




Na parcela 008 existe um edificio com cave e 5 pisos. O piso térreo tem
actividade comercial e existem ainda dois pisos ocupados com habitagdes, se bem
que funcionando em fracgbes que ndo se adequam & tipologia unifamiliar que
estruturava o edificio — neste caso, no 4° e Ultimo piso, o residente ganhou
privacidade através do encerramento do patamar, mas no 3° piso o fogo divide-
se entre frente e traseiras, tendo na frente trés quartos e nas traseiras, sala,

cozinha e instalagdo sanitdria, o que nédo é funcional.

O edificio foi prolongado na sua profundidade inicial e ocupa toda a parcela. O
prolongamento existe ao nivel da cave (apenas na parte que foi anteriormente o
logradouro), no piso térreo e no piso 1, e estd em elevado estado de
degradacdo, ao contrdrio da restante drea do edificio que se encontra ainda com
algum estado razodvel de conservagdo, carecendo essencialmente de obras de
conservacdo. A drea de expansdo do edificio conflitua com a desejavel
qualidade estética do miolo do quarteirdo, bem como impede o bom arejamento

e insola¢do da parcela e das parcelas vizinhas.

E de salientar a qualidade da fachada principal ao nivel do piso térreo,

realizada com uma estrutura de ferro e vidro posterior & construgdo do edificio.




Na parcela 009 existe um edificio com rés do chdo e 3 pisos sem possibilidade de
acesso aos 2 Ultimos pisos pois a escada ndo existe j&. O edificio foi prolongado
em profundidade no rés do chdo e no piso 1, ocupando, esta ampliacdo, o
logradouro na sua totalidade. O edificio estd em muito mau estado de

conservagdo.

Na parcela 010 existe um edificio de cave e 4 pisos. O edificio conta apenas com

ocupagdo ao nivel de um dos espacos comerciais do piso térreo.

Os pisos superiores do edificio estdo em mau estado de conservagdo, com

destacamentos de gessos, apodrecimento de madeiras e fissuragdo.

A fachada tardoz do edificio encontra-se em pior estado de conservacgdo do que

a fachada principal que estd revestida com elementos cerémicos.
Os véos da fachada principal contam, todos eles, com estores dissonantes.

No logradouro foi erigida uma estrutura metdlica sobre a qual existem placas de
chapa de pldstico, o que, globalmente, contribui para a deteriora¢do do miolo do

quarteirdo.

O edificio encontra-se em mau estado, principalmente no seu interior.




A parcela 011 é a Garagem do Comércio do Porto, um parque de
estacionamento de acesso publico com capacidade para 140 viaturas. Este
edificio conta ainda com 45 pequenos escritérios nos pisos superiores. O edificio

tem cave, rés do chdo e 5 pisos.
A parcela estd totalmente ocupada.

O edificio apresenta uma excelente qualidade arquitecténica de linguagem
modernista, estando classificado em sede de PDM como Imével de Valor

Patrimonial.

O seu estado de conservagéio é razodvel, necessitando apenas de algumas obras

de conservagéo.
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5. Estratégia para a reabilita urbana do Quarteirdo 12062

A intervengdo no Quarteirdo 12062 — Pensdo Monumental é fundamental para a
revitalizacgdo da Avenida dos Aliados; é-o, naturalmente, tal como é a
reabilitagcdo dos restantes quarteirdes, mas com uma condi¢do especial, em fungdo
do reduzido nimero de parcelas existente, da qualidade global arquitecténica do
edificado e da sua parca ocupagéio, que permite maior flexibilidade e maior

celeridade ao projecto e ao programa a gizar.

Re-habitar a Baixa em geral e em particular a Avenida dos Aliados é um
objectivo do processo de reabilitagdo em curso; concentrar actividades comerciais
de topo, atrair servicos de elevado nivel e aumentar a qualidade da oferta
turistica sdo outros dos objectivos definidos para a mudanca da Avenida dos

Aliados.

Neste contexto era desejdvel que o Quarteirdo 12062 — Penséio Monumental
fosse um elemento que contribuisse para (e que despoletasse) a mudanga. Por um
lado, e sem quaisquer hesitagdes, no minimo, conservando-se e recuperando-se
fisicamente os edificios, mas, preferencialmente, tendo mais ambicdo e
aproveitando a oportunidade em curso de revitalizacdo da zona, apostando-se
num proposito de reconversdo funcional, no qual as parcelas de grande dimenséo,

principalmente as Parcelas 003 e 004, podem sustentar essa mudanga.

Em geral, mas principalmente nestas duas parcelas, é desejdvel a introducdo de
habitac¢do ao nivel dos pisos superiores, mantendo-se, nos pisos térreos, a vocacdo
comercial protagonizada por insignias de inquestiondvel representatividade. No
entanto, a instalag@io de servigcos de topo, nos quais se inclui a hotelaria, sdo

também adequados & estratégia que se pretende implementar.

Em termos da acgdo fisica sobre os contentores, o propésito vai no sentido manter
ao mdaximo ou repor a sua volumetria embriondria. Ha situacdes, Parcelas 2 e 9,
em que por forma a harmonizar a cércea com a envolvente, se admite o aumento
de pisos, e hd um conjunto de outras situagdes onde importa diminuir a

profundidade actual dos edificios, pois esta foi conseguida & custa da constru¢do




de anexos e ampliagdes que perturbam hoje, a salubridade, estética e até
seguranga do miolo do quarteirdo. Interiormente admite-se uma acgdo mais
profunda de alterac¢do, eventualmente aproveitando a grande dimensé&o dos pé-
direitos para criar mais pisos ou mezzanines, naturalmente sempre em

cumprimento das legislagdes aplicaveis.

Por forma a impulsionar o projecto e a aumentar as possibilidades de éxito de
cada intervencdo parcelar, hd que ter em atencdo que um dos principais
problemas que se pde da reabilitacdo e re-habitacdo deste quarteirdo,
designadamente na sua drea central, é o estacionamento. O problema pde-se
ainda com maior acvidade nas sete parcelas centrais do quarteirdo (Parcelas 2 e
3 e Parcelas 6 a 10), podendo, em grande medidaq, ser resolvido pela utilizagdo
das caves existentes — sé uma parcela do quarteirdo ndo dispde hoje dessa
possibilidade, a Parcela 9, o que obrigard a escavar o sub-solo, para assim se

criar cave.

Naturalmente, que a resolucdo do problema pode passar por actuagdes
auténomas em cada parcela, no entanto, essas exigem multiplicagéio de custos,
maiores consumos de dreas de acesso que reduzem substancialmente uma
utilizag@io mais nobre dos pisos térreos, ou seja, dreas que se pretendem como
espacos de acolhimento de comércios (de qualidade) transformavam-se em
passagens ou rampas para veiculos. Mais ainda, se na Rua do Almada, em termos
do seu funcionamento, tradi¢éio e imagem urbana, ndo seria desejdvel ver um
continuo de lancis-rampa, nem uma frente continua de portdes de garagens (que
dada a dimensdo de cada frente de parcela comprometem outro uso ao nivel dos
pisos térreos), na Avenida dos Aliados seria impensdvel admitir uma situagdo
deste tipo. Neste contexto, os acessos a estacionamentos das parcelas do nicleo
central do quarteiro com frente para a Avenida dos Aliados devem ser

realizados pela Rua do Almada.

Parece assim, que como primeira e mais interessante alternativa, a Garagem do
Comércio do Porto poderia resolver tal acesso, visto a sua cota se aproximar da

cota do logradouro e das caves das Parcelas 2 e 3, e consequentemente poder




dar acesso a todas as caves das restantes parcelas. Funcionalmente, tal opgdo,
poderia permitir uma expansdo da Garagem, ou, pelo menos, poderia garantir a
ligagdo fisica aos estacionamentos privados a criar em cada parcela reabilitada.
Mas na impossibilidade de esta sugestdo ser exequivel, a op¢do de segunda
escolha deveria recair sobre um Unico acesso pela Rua do Almada, que
distribuisse, a partir do miolo do quarteirdo, para todas as parcelas — neste caso
o edificio com melhor apeténcia para o efeito é o da parcela 10, que dispde de
uma frente com grande dimensdo, que conta com duas grandes montras, podendo
uma ser afecta a esta fungdo (ou seja este acesso ndo inviabiliza outro uso no piso
térreo do edificio), que dispde de cave e que estd implantado na cota mais baixa
da rua. Qualquer uma destas hipdteses é preferivel & alternativa de solucdes

auténomas.

A questdo do estacionamento, mormente nas Parcelas 2, 3 4 e 10, terd de ser,

individual ou conjuntamente tratada nos projectos de reabilitacdo a apresentar.

Em termos do regime de propriedade a implementar, as duas alternativas

preferidas, poderiam ser executadas segundo caminhos distintos:

a. Havendo uma concertagdo com a Garagem do Comércio do Porto, o
modelo poderia assumir dois desenvolvimentos — o estacionamento a
criar passaria pela amplia¢do do actual, havendo uma integragdo do
miolo do quarteirdo e das caves e sub-solo das parcelas na Parcela 11;
caso a Garagem do Comércio do Porto fosse apenas utilizada como
eixo de acesso, deveria constituir-se uma serviddo que permitisse a
passagem para as outras diversas parcelas que transformavam os seus

respectivos logradouros numa drea comum ds partes;

b. Utilizando-se um acesso pelo piso térreo de um edificio voltado & Rua do
Almada (preferencialmente Parcela 10), esse, e o logradouro que
permite a distribuicdo a cada uma das parcelas, passaria a constituir
uma fraccdo que teria uma serviddo de passagem; esta situacgdo

permitiria a resolugdio auténoma das necessidades de estacionamento,




mas permitiria, também, uma solu¢cdo de estacionamento Unico se, nesta
nova fracgdo, fossem integradas as caves e o sub-solo das diversas

parcelas.

Apresentam-se a seguir um conjunto de desenhos ilustrativos da abordagem

anterior:

Nos dois desenhos abaixo véem-se as possibilidades que existem de criagdo de estacionamento

— 56 no logradouro das parcelas com uma drea por piso de cerca de 1 000 m2; sob as Parcelas

2 e 3 com uma drea de cerca de 1 100 m2; sob as Parcelas 6 a 10 com uma drea de cerca de

1 700 m2




_ Hipétese A - Logradouro " Hipétese B - Parcela2e 3 +
Logradouro

Amn 1135 m2

"/ Hipotese C - Parcela2a3-6a10+
Logradouro

Ara: 1135 m2
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Estes dois desenhos que se seguem representam a articulagdo do acesso com a Garagem do

Comércio do Porto

Pun Haraiis Eriiga:
v

- Cota logradouns P10
- Cola logradour P2
- Cola logradouro P3

e Cola Parcela P11

EE




A planta e os trés perfis seguintes mostram as possibilidades de acesso dnico e alternativo,

através das Parcelas 8, 9 ou 10
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A planta abaixo representa o comprometimento que os acessos a estacionamento representam,

se auténomos, nem cada um dos pisos térreos




6. Modelo de Intervengdo

Como primeira nota importa referir que funcionalmente este quarteirdo deverd
aumentar o seu padrdo de exigéncia, apostando-se, nos piso superiores em dreas
de habitagdo, de hotelaria ou de servicos de qualidade e mantendo, no mdximo
possivel, uma utilizagéo comercial no piso térreo das Ruas do Almada, de Ramalho

Ortigdo e da Avenida dos Aliados.

Por outro lado é manifestamente estratégico que seja resolvido o problema do
estacionamento, autonomizado ou em partilha entre as parcelas do nicleo central

do quarteirdo.

No que concerne ao edificado, em termos fisicos, a interven¢do a realizar que, a
seguir, aqui se define visa apenas o minimo que se impde realizar. No entanto,
sempre que haja operagdes urbanisticas de maior dimensdo, sustentadas em obras
profundas de reabilitagdo dos edificios, exige-se uma intervengdo tendo em conta
a melhoria da eficiéncia energética e do conforto na utilizagdo (seguindo os
critérios mais exigentes do SIM Porto), bem como a instalagdo de meios mecénicos

de transporte entre pisos.

Parcela 001 — OBRA LIGEIRA

. A intervengcdo a desenvolver visa apenas a conservagcdo da grelha
metdlica existente na cobertura e a pintura da fachada tardoz e em
retirar os aparelhos de ar condicionado existentes nessa mesma

fachada




Parcela 002 — OBRA PROFUNDA

o Devem retirar-se aparelhos de ar condicionado e estores existentes na

fachada principal

. Na fachada tardoz deve ser reposta a morfologia original,
procedendo-se & demolicdo dos corpos que ocupam parcial ou

totalmente as varandas

o As caixilharias, mantendo o material e o desenho, deverdo ser
conservadas ou substituidas por novos elementos, neste caso, mantendo

a madeira como material construtivo, mas introduzindo o vidro duplo

° A cobertura deverd ser reparada, tendo em vista anular as infiltra¢des
existentes e melhorar o desempenho térmico através da aplica¢do de

material isolante

. Internamente, os pisos 1, 2 e 3 deverdo ser conservados através da
remodelag¢do de pavimentos e paredes, tendo necessariamente de ser

adaptados as novas fungdes que venham a ser decididas para o

edificio
. O elevador existente deverd passar a servir todos os pisos do edificio
. Deverdo ser demolidos todos os anexos existentes no logradouro, seja

aquele que estd no enfiamento da parcela, seja aquele que surge no
enfiamento da parcela 009, repondo-se assim as condigdes de

salubridade e estética desta darea

. A manutencdo da fungdo hoteleira obrigard ao cumprimento das
condicées de seguranga e salubridade impostas para o licenciamento

de actividades do género




L Neste edificio admite-se também uma obra mais profunda de
reconversdo integral com manutencdo da morfologia original das
fachadas principal e tardoz, e readaptagéio do espaco que obriga &

existéncia de estacionamento
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Parcela 003 — OBRA EXCEPCIONAL

J A cobertura terd de ser integralmente recuperada, mantendo o
desenho e o modelo construtivo dos torredes e mansardas existentes,
devendo utilizar-se elementos de isolamento térmico que contribuam

para o conforto e para a eficiéncia energética do edificio

J Toda a fachada principal deverd ser limpa e recuperada




. A caixilharia existente, deve ser substituida por novos elementos de
madeira com vidro duplo, repondo-se as condicdes estéticas e

promovendo o conforto térmico

. A fachada tardoz terd de ser conservada através da limpeza,
reparagdo e pintura do reboco existente, devendo-se também demolir
ds construgdes que surgiram nas varandas; deve ser alterado o sistema

de drenagem de dguas aposto sobre esta fachada

. Interiormente, seja qual for o uso que se venha a destinar ao edificio,
impde-se uma reconversdo completa, em termos fisicos e funcionais,
devendo manter-se as caixas de escada; devem ser instalados pelos

menos dois elevadores no edificio, um junto de cada uma das caixas

de escada
. Devem ser demolidos os anexos construidos no logradouro
. Numa aposta mais profunda de reabilitacdo, na qual se admite a

ampliagdo do edificio em um piso por forma a melhor dialogar com os
edificios confrontantes, haverd obrigatoriedade de construcdo de

dreas de estacionamento

Parcela 004 — OBRA LIGEIRA

. Deve-se proceder a obras de mera conservac¢do, designadamente

obras que eliminem as humidades e infiltra¢es existentes

o Numa aposta mais profunda de reabilitacdo, haverd obrigatoriedade
de construgdo de dreas de estacionamento que podem aceder pelo

portdo existente na Rua Ramalho Ortigdo




Parcela 005 — OBRA LIGEIRA

o A principal obra a desenvolver centra-se na conservacgdo das caves do
edificio, tornando-as habitdveis — note-se que parte dos espacos
existentes em cave tém iluminagdo e ventilagdo natural a partir do

logradouro, podendo funcionar com dreas de escritérios

. Impde-se também corrigir deteriora¢des existentes ao nivel das
caixilharias do piso térreo, aproveitando tal oportunidade para

harmonizar o desenho, os materiais e as cores dessa mesma caixilharia

. Atendendo a que o piso 2 estd ocupado apenas em 3 das suas salas e
que estas ocupagdes sdo transferiveis quer para o piso 1, quer para
qualquer uma das salas da cave com ventilagdo e iluminagdo natural,
era importante aproveitar essa possibilidade para ampliar em mais 1
piso a Residencial existente — apostava-se assim numa fun¢do que é
estratégica para a AIP Aliados, permitia-se uma melhor utiliza¢cdo do
edificio e davam-se melhores condicdes de operagdo a uma servico

que apresenta jd hoje elevada qualidade

Parcela 006 — OBRA MEDIA

. Este edificio deverd ser alvo de obras de conservagdo,
designadamente no que concerne & cobertura, onde se deve utilizar
isolamento térmico, consolidagdo da estrutura de madeira e
recuperacdo das deficiéncias existentes nos espacos, provocados pelas

deficiéncias da estrutura

. As fachadas deveréo ser limpas, devendo-se pintar a fachada tardoz
de modo a valorizar as condi¢des de salubridade e de estética do

interior do quarteirdo




] No piso 5 dever-se-d proceder & demoligdo do acrescento introduzido

ao nivel da cobertura voltada a rua

o A caixilharia do rés do chdo deverd ser harmonizada quanto ao seu
desenho e tipo de material, devendo também proceder-se a
repara¢do e manutengdo das restantes caixilharias dos pisos
superiores, utilizando vidro duplo no caso de a intervengéo justificar a

substituicdo dos elementos existentes

Parcela 007 — OBRA PROFUNDA

. Demoli¢cdo do prolongamento da construgéio ao nivel do rés do chéo e
do piso 1, por forma a repor as condi¢des de salubridade e estética

do miolo do quarteirdo

. Manutengdo da morfologia da fachada principal substituindo mosaicos
cerdmicos dissonante por outros idénticos aos que fazem a regra no

acabamento da fachada

. Reposicdo das condi¢des originais da fachada tardoz
. Harmonizagdo das caixilharias do piso térreo
] Autonomizagéio das fracgdes / espagos dos pisos superiores

o Recuperagdo integral dos pisos superiores




Parcela 008 — OBRA MEDIA

° Realizagdo de obras gerais de conservagdo do exterior do edificio — a
cobertura e a empena necessitam de obras com alguma dimensdo,
designadamente a reparac¢do da estrutura do telhado, dos rufos, das
caleiras e dos tubos de queda e aplicagdo de elementos de isolamento
térmico, e a reposi¢cdo da estrutura e reposicdo das pecgas de lousa em

falta na empena

] Conservagdo integral do interior, designadamente das paredes e

tectos deterioradas pelas infiltracdes de humidades

. Demoli¢cdo do corpo avangcado face & fachada tardoz original, que
abrange a cave, o piso térreo e o piso 1 — com isto liberta-se a drea
que foi de logradouro e contribui-se para a melhoria das condig¢des

estéticas e de salubridade do logradouro e do interior do quarteirdo

. Manutencdo de caixilharias utilizando-se vidro duplo caso as condicdes

actuais obriguem a substituicdo dos elementos
o A estrutura de ferro do piso térreo deverd ser mantida

o Autonomizagéio das fracgdes / espagos dos pisos superiores

Parcela 009 — OBRA PROFUNDA

. O edificio terd de ser completamente reabilitado fisicamente dado o
seu estado de quase ruptura, admitindo-se a sua ampliagdo em altura
por forma a se adaptar & cércea dos edificios das parcelas

confinantes




Rua do Almada
T 008 [ e

Parcela 010 — OBRA MEDIA

. A fachada principal deverd ser mantida e conservada, devendo
retirar-se os estores existentes e recuperar as caixilharias de madeira

existentes

. A fachada tardoz precisa de uma acgéo de recuperagéo profunda ao
nivel dos rebocos, pinturas e conservagdo das caixilharias, havendo
ainda que recuperar as guardas metdlicas, cuja oxidagdo corrdi e

provoca escorréncias ao nivel dos pavimentos e tectos das varandas

] Deverd retirar-se a caixilharia de aluminio colocada ao nivel do rés do

chdo e que encerra a varanda original

] O interior do edificio estd ainda capaz de ser alvo de uma
intervencdo de recuperagdo, sendo que tal exige uma acgdo profunda
sobre os gessos das paredes e tectos, e sobre os pavimentos; esta
intervengcdo poderd ter de ser concertada com uma reconversdo

funcional, caso se pretende atribuir outro tipo de fungdes ao edificio




] No logradouro devem ser demolidas as construgdes precdrias

existentes

] Uma intervencdo de reabilitacdo intensiva deste edificio exige a

construgdo de estacionamento

Parcela 011 — OBRA LIGEIRA

. Impde-se rever as condicdes dos rebocos de ambas as fachadas,
contribuindo com isso para a impermeabilizacdo geral dos paramentos
exteriores que vdo ganhar também com o melhoramento da
impermeabilizagdo das soleiras das caixilharias substituidas hd pouco

tempo

] Interiormente, ao nivel dos pisos 3, 4 e 5, hd quer compor as fissuras
existentes e limpar e pintar as dreas de circulagdo comuns e

modernizar as instalagdes sanitdrias

o Na cave dever-se-d actuar ao nivel da impermeabiliza¢do da parede
da fachada poente, bem como tratar as armaduras aparentes na laje

de tecto e recobri-las com argamassa

. Em virtude da existéncia do terrago de cobertura ao piso 5 e da ma
resolucéio de remate com o Ultimo piso do edificio da parcela
confinante a nascente (PO01 — ANTIGO EDIFICIO DO COMERCIO DO
PORTO) e mais ainda da possibilidade que se dava de usufruir de
uma fantdstica vista sobre o centro histérico, admite-se a constru¢do de
um piso recuado — tal situacdo carece de aprovagdo das entidades
tutelares, designadamente do IPPAR. Esta eventual ampliagdo, terd,
naturalmente, de respeitar regras de desenho e de utilizagéo de

materiais muito rigorosas de modo a ndo prejudicar, antes pelo




contrdrio beneficiar, este edificio, cuja qualidade arquitecténica é

evidente.
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7. Estimativa de custos de obra (ftomando como referéncia as dreas brutas

actualmente existentes)

Nivel de
Parcela Proprietario ABC (m2) intervencao o € Total (€)

I M-~ unitario (€)
| BANIF [| 662000 || Ligeira |[ n.a. 5.000,00 € |
[ 2 || SOCIEDADE INDUSTRIAL VITORIA [| 1.960,00 || Profunda || € 800,00 || 1.568.000,00 € |
[ 3 |f IMOPOLIS || 6.020,00 || Profunda |[€ soo00||  4.816.000,00¢|
[« | AXA [| 924500 || Ligeira || € 25000|[ 2.311.25000€]
[ 5 || st D GesT FiNanc DA securanca sociaL || 5.380,00 || Ligeira || € 250,00 || 1.345.000,00 € |
[ 6 |f RAUL FRANKLIN LOUREIRO || 2.380,00 |[significativa|[ € 500,00 ||  1.190.000,00¢ |

M. GUIMARAES, NOVAIS E MAIA, LDA
7 630,00 profunda || € 800,00 504.000,00 €
NARCISO ROCHA CASANOVA

[ s || EURICO CIRNE LIMA BASTO [| 690,00 |[significativa|f € s00,00|f 345.000,00 € |
[ 9 || MARIA FERNANDA AIRES LIMA [| 360,00 || Profunda || € 800,00 288.000,00 € |
[ 10 | SOCIEDADE INDUSTRIAL VITORIA [| 92500 |[sienificativa|[ € s0000||  462.500,00¢|
[ 11 |f JOSE MIGUEL SEARA CARDOSO || 570500 || Ligeia |[€ 25000||  1.426.250,00¢]

| 14.261 .000,00|




8. Calenddrio de execugéo do programa

2007 2008

4° trimestre 1° trimestre | 2° trimestre | 3° trimestre | 4° trimestre

Inicio das obras

Aprovacéo do Projecto Base do Documento Estratégico|
Ultimacéo e aprovacdo do Documento Estratégico
Negociacdo e celebracdo de contratos de reabilitacao
Elaboracdo de projectos de licenciamento e execugdo

9. Parcelamento cadastral

A integrar apenas no Documento Estratégico

10. Niveis de Intervengéo

Os edificios encontram-se em diferentes estados de conservagéo, sendo
conveniente, por isso, definir de forma tipificada os diferentes niveis de

intervengdo.

Neste cendrio perfilam-se, fundamentalmente, quatro niveis de intervengdo,

correspondendo respectivamente aos seguintes niveis de reabilitagdo:




INTERVENGAO LIGEIRA

O nivel de intervencdo ligeira aplica-se a edificios em que o estado geral de
conservag¢do pode ser considerado como razodvel, ndo sendo necessdrio intervir
nas solugdes e sistemas construtivos principais, com excepg¢do de situagdes muito

pontuais.

Actua-se, fundamentalmente, através da realizacdo de pequenas obras de
reparagdo e/ou beneficiagdo dos edificios designadamente nas casas de banho e
cozinha, melhoria da ilumina¢do e ventilagdo de compartimentos interiores,
reparagdes da envolvente - cobertura, rebocos e caixilharias exteriores, ndo
obrigando a realojamentos e podendo ser levadas a cabo sem comprometer

demasiado o dia a dia dos seus ocupantes.

INTERVENCAO MEDIA

O nivel de intervengdo média, além dos trabalhos ja referidos para a intervencdo

ligeira, pode incluir ainda:
® A reparagdo ou substituicdo das carpintarias e caixilharias;

® A reparagdo ou eventual reforco de alguns elementos estruturais,

fundamentalmente pavimentos;

® A reparagcdo generalizada dos revestimentos exteriores e interiores,

da cobertura e paredes interiores e exteriores;

® A substituicdo das instalagdes eléctricas e hidrdulicas e a beneficia¢do

das partes comuns;

® A melhoria das condi¢des funcionais, ambientais e formais dos espagos,
particularmente cozinhas e casas de banho, onde se incluem sistemas
de ventilagéio, abastecimento/drenagem de dguas e equipamentos

procurando o cumprimento da legislacdo em vigor.




INTERVENGAO PROFUNDA

A intervengéo profunda, para além dos aspectos jd referidos nos outros niveis,
compreende ainda, em geral, a necessidade de intervir profundamente no sistema
construtivo, na distribuicdo e na organizagdo tipoldgica, sendo possivel, por isso,

alterar o nimero de fogos ou mesmo o uso do edificio.

Este tipo de altera¢des implica demoli¢cdes e reconstrugcdes, no dmbito da estrutura,
das circulagdes verticais e horizontais, dos revestimentos e acabamentos das

construgdes, obrigando & natural coexisténcia de diferentes sistemas e materiais.

INTERVENGAO EXCEPCIONAL

Por ultimo a reabilitacdo dita excepcional justifica-se apenas se o edificio
apresentar elevado e inquestiondvel valor patrimonial intrinseco ou da sua
envolvente. Neste caso poderd ser necessdrio adoptar técnicas especiais de

restauro ou de reconstrugdo, ou ainda elevar muito as caracteristicas do edificio.
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