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INTRODUGAO

O Conselho de Administracdo da Porto Vivo, SRU, Sociedade de Reabilitagdo Urbana da
Baixa Portuense S.A., na reunidao de 14 de Julho de 2005, deliberou definir a Unidade de
Intervencao do “Quarteirdo Mouzinho da Silveira / Flores” delimitado pela Rua de Mouzinho da

Silveira, Rua de Trindade Coelho, Rua das Flores e Praca de Almeida Garrett.

A Cémara Municipal do Porto foi notificada, nos termos do n.° 3 do artigo 12° do DL n.°
104/2004, de 7 de Maio, para se pronunciar se entendia necessario ou conveniente a
elaboragao de plano de pormenor, tendo o Executivo Camarario deliberado, a 20 de Julho de

2005, dispensar a elaboragao daquele instrumento de gestao territorial.

O Projecto Base de Documento Estratégico para esta Unidade de Intervencao foi elaborado,
nos termos dos n.%s 2 e 3, do artigo 15, do referido DL n.° 104/2004.

Nos termos do artigo 16.° do mesmo diploma, foi garantido o direito de participacdo dos
interessados, comunicando publicamente a elaboracdo do Projecto Base de Documento
Estratégico, através de afixagdo de avisos em todos os edificios integrados na Unidade de
Intervengao, que esteve disponivel para consulta e apreciacdo, e através de reunides

promovidas com os proprietarios.
Além dos proprietarios foram ouvidos os arrendatarios que o solicitaram.

Todos os interessados neste processo manifestaram, de forma generalizada, vontade em
contribuir, de uma ou outra forma, para a reabilitacdo desta Unidade de Intervencdo, com

compreensao pela necessidade de alterar positivamente a situagao existente.

O presente Documento Estratégico resultou de uma analise exaustiva da situagao local, do
levantamento do edificado, dos seus ocupantes e proprietarios, e destina-se a criar condicoes
para atrair actividades e novos residentes para o quarteirdo em causa, beneficiando da sua

localizagdo estratégica na Baixa Portuense, no Centro Histérico e na “encruzilhada” de
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projectos urbanisticos que se estdo a desenrolar na cidade do Porto, nomeadamente os que

decorrem da construcao da rede do Metro do Porto na area envolvente.

A reabilitacdo proposta privilegia a melhoria das condigbes de salubridade, funcionalidade,
seguranca e estética do edificado e permitira a oferta de espagos comerciais, de servigos e de
habitacdo de qualidade para publicos diversificados. Dela deverdo resultar valorizacbes
patrimoniais relevantes para compensar proprietarios e investidores dos recursos financeiros

que sera necessario mobilizar.

O lancamento desta iniciativa reveste-se de especial importancia para a Porto Vivo, SRU e

para o proprio futuro da reabilitagdo da Baixa Portuense.

Cabendo a Porto Vivo, SRU a missao de dinamizar o processo de reabilitagado, ela diligenciara
para que, em qualquer circunstancia, sejam viabilizadas as intervengdes previstas neste
Documento, colocando a disposi¢cdo dos interessados a sua equipe de trabalho e as
competéncias técnicas necessarias para informar e esclarecer proprietarios, outros titulares de

direitos reais e arrendatarios.

Porto, em 2005-09-12.

O Conselho de Administragao
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I. SITUAGAO EXISTENTE

1. Situagao existente — nota de sintese da intervengao

Introducao

A operacao de reabilitacdo do quarteirdo superior das Ruas das Flores e de Mouzinho da
Silveira inscreve-se na politica de reabilitagdo urbana da baixa Portuense e do seu Centro
Histérico promovida pela Porto Vivo SRU.

Em momento préprio a Porto Vivo deliberou considerar este quarteirdo como unidade de
intervencdo e para isso elaborar o presente plano estratégico.

Este quarteirdo inscreve-se no ambito mais vasto das duas ruas que estabelecem a relagao
entre o Centro Histérico e a Baixa.

Trata-se, efectivamente de uma proposta inovadora pelo caracter exemplar que podera
exercer sobre outras operagdes que possam revestir alguma semelhanga nas suas
caracteristicas essenciais, sobretudo na envolvente mais préxima.

Nao se pretende, aqui, “dourar” uma iniciativa dificil, complexa e exigente de meios financeiros
e humanos que terdo de ser quantitativa e qualitativamente robustos, mas, muito
objectivamente, caracterizar um “produto” da cidade, de grande valor e ainda inexplorado, que

constitui simultaneamente uma importante heranca e um promissor futuro.
1. No Coracao do Porto Patriménio Mundial

A area que se considera para enquadramento da presente operacdo, inclui principalmente
duas ruas, a das Flores e a de Mouzinho da Silveira, e alguns largos e ruelas que estabelecem
a ligagao entre essas duas ruas, nomeadamente a Rua de Trindade Coelho, que limita o
quarteirdo que € objecto deste plano.

Estamos no centro do centro, ou seja no coragao da area que a UNESCO classificou no Porto

como Patrimoénio Mundial.
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No interior do tragado da antiga muralha fernandina, € uma area com caracteristicas mais
comuns na Baixa, comercial por exceléncia, em confronto com o Centro Histérico onde domina
a funcao residencial.

O conjunto formado por estas duas ruas e os seus largos é conhecido dos portuenses e
apreciado pelas suas caracteristicas arquitectonicas e comerciais, sendo portanto um espaco
de excepgdo no Centro Historico, onde algumas areas passaram por um periodo relativamente
prolongado de degradacao e de “ma fama”, hoje algo ultrapassada, mas ainda presente na
memoria e no imaginario de muita gente.

Alguns edificios de elevado potencial apresentam-se disponiveis para receber novos

programas, como a antiga sede da “Companhia de Seguros Douro” e o “Palacio dos Ferrazes”.
2. Duas ruas, dois perfis

Sao duas ruas muito diferentes, ambas com um vincado caracter, que constituem o eixo de
ligacdo entre a Baixa e a Ribeira. Sdo portanto, duas ruas, que, no seu conjunto, além de
constituirem um valor patrimonial e urbano de elevado relevo no contexto da cidade histérica,
sao usadas como passagem de milhares de portuenses, de visitantes e de turistas que
procuram a zona monumental e comercial da cidade.

A Rua das Flores, antigamente chamada Rua de Santa Catarina das Flores, é construida a
partir do século XVI, sobre um antigo caminho rustico que bordejava o Rio da Vila, entre o
convento de S. Domingos e o convento de Santo El6i (Léios). Hoje a rua conserva o seu perfil
transversal original e o seu tragado, e mantém a generalidade das construgdes que foram
erguidas ao longo dos séculos, com destaque para o século XVIII.

A Rua de Mouzinho da Silveira € uma rua com perfil transversal de 19 metros e foi construida
no ultimo quartel do século XIX, época da maioria dos seus edificios. O seu tracado esta sobre
o antigo Rio da Vila, entretanto encanado por uma potente galeria de granito abobadada.

A Rua das Flores foi tradicionalmente a rua do ouro e da prata, e é também a rua do Porto com
mais casas apalacadas e brasonadas dos séculos XVIl e XVIII.

A Rua de Mouzinho da Silveira foi profundamente marcada por um perfil comercial relacionado
com a proximidade da Estacdo de S. Bento, tendo historicamente cumprido um papel, hoje
ultrapassado, de grande importancia para o abastecimento das areas rurais do Minho e Douro,

nomeadamente em sementes, equipamentos para a lavoura, santos, balangas, rolhas...
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Ambas as ruas sdo dominadas por imponentes pontos de vista monumentais sobre a Estagao
de S. Bento, e, em alguns angulos, pela descoberta das igrejas da Misericordia, da Sé, dos

Grilos, da Vitdria e dos Clérigos.
3. Apostar na exclusividade

Viver no Centro Histoérico do Porto, € hoje uma aspiragao de muitos portuenses que apreciam o
valor patrimonial, o caracter das casas e a centralidade desta area, mas a oferta é ainda
insignificante.

A iniciativa municipal foi dirigida, quase exclusivamente, nas décadas anteriores, para a
resolugcdo dos problemas sociais de areas como o Barredo, o Bairro da Sé e a Frente de
Miragaia e a oferta privada tem sido limitada a muito poucos edificios dispersos por todo o
centro histérico. Pode-se assim constatar uma procura crescente, sobretudo dirigida para as
areas mais nobres, que n&do tem correspondéncia por parte dos poucos proprietarios que tém
prédios desocupados e capacidade para investir na reabilitagdo dos mesmos.

Quem procura o Centro Histérico € especialmente motivado pela exclusividade de viver num
sitio Unico, numa casa que é unica, onde portanto encontra uma identificagdo com o sitio e
uma distingao face a construgao standardizada dos grandes conjuntos da periferia.

Além disso o centro histérico oferece todas as vantagens da cidade consolidada, onde as ruas,
os jardins, os teatros, os museus, os monumentos e os comércios ndo oferecem qualquer
suspeita quanto a sua solidez e permanéncia, ao contrario das periferias onde a cidade ainda
se esta a fazer e as lacunas funcionais e patrimoniais vao demorar anos até uma consolidacéo
urbana que, nunca tera a forca da cidade sedimentada por séculos de amadurecimento.

Como se passa com todas as antiguidades (autenticas) o Centro histérico € um produto unico
e inimitavel, seja em Paris, em Barcelona ou no Porto.

Como se passa com todos os fendmenos histéricos, a Rua das Flores e a Rua Mouzinho da
Silveira sdo produtos unicos e inimitaveis. Trata-se portanto de recursos limitados, finitos e
cuja dimenséao pode ser desde ja quantificada, quer na sua disponibilidade actual quer na sua
disponibilidade futura. Dito por outras palavras, quem tiver oferta nesta area e deter toda a

oferta nesta area nao tera concorréncia para o mesmo “produto”, e quem vier a comprar nesta
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area ficara dono de uma parcela de cidade Unica, inimitavel, com um valor tdo duravel como a
idade da propria cidade.

No conceito de reabilitagdo urbana, que molda esta operagao, a cidade histérica, e cada um
dos seus prédios serao sempre renovaveis, sem perda das suas caracteristicas essenciais,
sendo portanto o horizonte futuro do valor investido tdo grande como a expectativa de vida da
propria cidade.

A classificacao do Centro Historico pela UNESCO, e todas as outras classificacbes que, a
jusante e a montante dessa, foram atribuidas ao Centro Histérico do Porto, e que incluem
sempre as Ruas das Flores e de Mouzinho da Silveira, sdo uma garantia de preservagéo do
patrimoénio, que deve ser entendido, ndo apenas como valor cultural, mas também como valor

imobiliario.
4. Construir hoje a cidade do futuro

Se um proprietario de um prédio da Rua das Flores (ou de Mouzinho) investir no seu edificio
procurando extrair dele todo o valor que o sitio Ihe confere, tera certamente de esperar que o
futuro Ihe traga um tipo de procura que hoje é ainda latente, e que ira crescer apenas na
medida em que os investidores arrisquem, com a sua iniciativa dispersa, timida e sem
visibilidade.

Mas se um investidor detiver a massa critica de edificios nestas duas ruas da cidade histérica
para criar uma oferta, uma visibilidade e um produto qualificado, entdo ele ndo tem que
esperar pelo futuro porque esta ele préprio a construir esse futuro.

E completamente diferente procurar viver numa area do Centro Histérico onde a reabilitagéo
vai dando pequenos passos ou huma area onde a reabilitacdo tem em curso uma operacgao,
bem definida no tempo e no espaco, capaz de incutir confianga na procura quanto a finalizacao
de um processo que desta forma ndo se mede em décadas, mas em alguma meia duzia de
anos.

E completamente diferente esperar pela recuperacdo dos edificios vizinhos ou ver que estes
acompanham o ritmo daquele que nos interessa.

A escala da operagdo é, por isso, determinante para a viabilidade e o sucesso dessa

operagao.
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E através da escala que se pode tornar uma operacéo deste tipo independente de um conjunto
de circunstancias conjunturais, que, se nao forem dominadas poderdo comprometer as

caracteristicas essenciais do produto que se quer langar no mercado.
5. O contexto urbanistico

As ruas das Flores e de Mouzinho da Silveira encontram-se numa importante “encruzilhada” de
projectos urbanisticos que se estdo a desenrolar na cidade do Porto, e de obras da maior
importancia como as do Metro do Porto.

A dedicacao do tabuleiro superior da ponte D. Luis | para passagem da linha do metropolitano,
vai dotar esta area de uma estagao que se vai situar proximo da confluéncia da Rua das Flores
com a Rua Mouzinho da Silveira.

Esta estacao fara a correspondéncia dos passageiros que utilizam o metro com os que utilizam
0 comboio e outros modos de transporte como os autocarros e o carro eléctrico que esta
previsto subir a rua das Flores e descer a rua de Mouzinho.

Significa isto que o servigo de transporte publico que servira no futuro proximo a area em
questao sera incomparavelmente superior, em qualidade, diversidade e intensidade aquele
que até agora existia.

Esta ja construido um parque de estacionamento de grande capacidade (cerca de 400 carros)
na Praca do Infante, ou seja no topo Sul da Rua de Mouzinho da Silveira. Para o topo Norte,
no contexto da renovacao da Estagao de S. Bento, esta previsto um outro parque também de
grande capacidade (cerca de 600 carros).

Em ruinas existentes nas traseiras da Casa da Companhia, onde esta instalado o Instituto da
Juventude, e por iniciativa desse mesmo instituto vai ser inaugurado um equipamento social,
com valéncias que incluem a formagao profissional.

No Largo de S. Domingos esta sediada a Escola Superior Artistica do Porto, com o seu curso
de arquitectura, entre outros, que movimenta centenas de estudantes.

Na Rua das Flores situa-se a sede da Santa Casa da Misericérdia do Porto, com as suas

instalagdes sociais e 0 seu patrimonio cultural.
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6. A mais valia de investir na baixa

O investimento na reabilitacdo dos edificios deste quarteirdo pressupde um risco inerente ao
pioneirismo, ja que é reduzida, no Porto, a experiéncia de opera¢des com a estrutura de custos
prépria da intervencédo em edificios deste género, com estas dimensdes, destinados a um perfil
de clientes que ainda ndo tem contornos definidos.

Falta portanto, saber quanto € que a procura estara disponivel para pagar pelo metro quadrado
recuperado, seja para comércio, habitacdo ou escritérios. Enquanto os custos de aquisicao, de
recuperacao e de montagem das operagdes podem ser estimados com algum rigor, o valor
final de venda depende ainda de um processo de formacado de uma procura.

Por essas razbes importa valorizar o quarteirdo propondo ao publico espagos unicos e
caracteristicos, carregados de exclusividade, quer pala localizagdo, quer pela qualidade dos
prédios quer pela arquitectura que se venha a realizar.

Assim, pretende-se valorizar os espagos de modo a garantir a rentabilidade do investimento a
realizar. E nesse sentido que importa realcar valores identitarios como a estética dos prédios e
da zona o orgulho, o bairrismo e o elitismo de viver ou ter loja no local da moda, o privilégio de
adquirir espacos de inovacgao de pioneirismo e com efeito de surpresa.

O investimento na reabilitacao deste quarteirdo tem desde ja, reduzido o risco de retorno, face
a exemplos ja conhecidos, de sucesso na reabilitacdo de edificios no préprio quarteirao,
marcados pelas mesmas dificuldades e pelas mesmas vantagens.

Pretende-se, com este plano preservar o volume e a imagem do edificado, manter o essencial
da sua estrutura construida e preservar os edificios que se apresentam em bom ou razoavel
estado de conservagédo, e, promover a intervencdo naqueles que estdo degradados,
conferindo-lhes programas inovadores e condigcbes de funcionalidade e de conforto
optimizadas.

Feito o diagnédstico, a intervencdao mais profunda é prevista para cinco prédios, hoje
desocupados na maior parte dos seus pisos. Para os restantes trés a intervencao podera ser

ligeira ou mesmo desnecessaria.
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3. Cartogramas

I. Cartograma Cadastro Predial
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Algados e fotomontagens do existente 2/2
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Il. ESTRATEGIA DE REABILITAGAO
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Il. ESTRATEGIA DE REABILITAGAO

1. Intervengédo Proposta

A intervencado da Porto Vivo — Sociedade de Reabilitagdo Urbana da Baixa Portuense, SA

projectada para o quarteirdo definido pela Rua das Flores, Rua de Mouzinho Silveira, Rua

Trindade Coelho e Pragca Almeida G
tamanho do quarteirdo e pela existé

Camara Municipal do Porto.

arrett, justifica-se pela importancia da sua localizacgéo,

ncia de edificios que ja tém projectos aprovados pela

Para sistematizar e facilitar a analise do quarteirao, ele foi identificado e numerado segundo o

cadastro de 01 a 08, seguindo uma légica propria da SRU — Porto Vivo.

R & OE MOUZMHD % ILWVEIRA

Apos a analise do estado de conservacéo, constatamos
que entre os edificios em pior estado (03; 04; 05; 07 e
08) o edificio 04 tem um projecto aprovado pela Camara
Municipal, ja com projectos das especialidades
igualmente apresentados. O proprietario, deste prédio,
demonstra interesse em dar inicio aos trabalhos de
recuperagdao do edificio imediatamente apdés o
licenciamento municipal que se espera poder ocorrer a

curto prazo.

O proprietario do prédio 05 dispbe da licenca de
construcdo 136/2001, prorrogada em 2004-04-21,
encontrando-se valida até 8 de Abril de 2007, havendo
contudo que ter em consideragcdo o disposto no DL
555/99 no que concerne ao inicio/ suspensao de

trabalhos.

Os projectos dos proprietarios dos prédios 04 e 05 sao

integrados na proposta de projecto base deste documento estratégico.
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Para o prédio 03 apresentamos duas hipoteses (A e B) de intervencdo apoiadas
essencialmente no tipo de acesso e relagdo com o prédio 04 que também ira sofrer obras de
recuperacao. O rés-do-chao esta destinado a uma area comercial € nos pisos superiores a
habitacao.

Ambas as propostas visam garantir a autonomia e integracdo do projecto aprovado
existente para o prédio 04, cujo proprietario se dispde a avangar com as obras de reconstrugao
do prédio no imediato, apds licenciamento municipal, o qual como se referiu é expectavel que

ocorra a muito curto prazo.

Na proposta A o acesso e entrada tanto para o prédio 03 como para o 04 € o mesmo,
pela Rua de Mouzinho Silveira, aproveitando a caixa de escadas da proposta do prédio 04
valorizando-o com o acrescento de um elevador. Dadas as areas dos pisos, 43 m2, optou-se
pela tipologia T1 coordenando-se com a tipologia do prédio 04, excepto no ultimo piso T2-
duplex.

Na proposta B o0 acesso e entrada sao independentes do prédio vizinho criando-se uma
caixa de escadas autébnoma, adoptando também a tipologia T1 e T2-duplex, embora nesta

proposta a area da tipologia seja inferior devido a area de ocupacéao da caixa de escadas.

A opcéao A apresenta inegaveis vantagens quanto ao aproveitamento do espaco interior
do prédio 03 e valorizando o prédio 04 pela introducdo de um elevador, solugdo que
naturalmente satisfara e potenciara uma intervengao conjunta, apresentando ainda a vantagem
de permitir o faseamento da execugao das obras, com o consequente inicio de interveng¢ao no

prédio 04, sem prejuizo de concretizagao ulterior desta proposta.

Nos prédios 07 (“vestir bem e barato s6 aqui”) e 08, decidiu-se juntar os dois prédios
aproveitando o 08, propriedade municipal, para fazer o acesso aos escritorios/TO dignificando-
o. A semelhanca da proposta para o prédio 03, o rés-do-chdo destina-se também a um espaco
comercial, enquanto os pisos superiores podem ser alternados entre escritérios ou TO e no
ultimo piso um T1-duplex. O acesso vertical aos varios pisos foi colocado no algado da Praca

Almeida Garrett animando-o. Propomos também que os letreiros “vestir bem” “e barato” “s6

aqui” sejam mantidos e recuperados mantendo o memoria colectiva daquele prédio singular.
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Para ocupar o menor espaco possivel com acessos, principalmente com a caixa de escadas,
optou-se por uma escada de trés langcos para vencer um piso (3,5 m), incutindo a
particularidade de alternar as chegadas aos pisos entre a esquerda e a direita. Também entra
neste jogo de alternéncias as casas de banho dos escritérios ou TO e o elevador, que ocupa
uma posicao central e vai alinhando as saidas de acordo com o patamar de chegada das

escadas.

A intervencgao proposta prevé ainda a requalificagao geral de todas as fachadas do quarteirao,
sempre que tal se justifigue, com a remocédo de elementos dissonantes, conservacao e

reparacéo dos elementos originais.

A estratégia de reabilitagdo visa fundamentalmente a renovacgao e reconstrugcado do edificado
degradado e com a inerente recuperagdo de todos os elementos exteriores, tais como
fachadas, coberturas, caixilharias, gradeamentos, etc..., pelo que as propostas apresentadas
para o interior dos edificios sdo meramente indicativas e servem de elemento de analise de
viabilidade técnico-econdmica da intervengdo, razdo pela qual esta compartimentacdo /
utilizacdo ndo apresenta caracter vinculativo, admitindo-se em fase de projecto de
licenciamento novas propostas para o interior dos edificios, com respeito pela volumetria

constante do presente documento.

2. Critérios de Intervenc¢ao

2.1. Consideragoes gerais

A intervencdo proposta encontra-se desenvolvida pelos diversos conteudos do projecto e
descrita na generalidade pela nota de sintese do programa de arquitectura.

Apresenta-se agora uma sintese dos principais critérios de intervengdo respeitantes as
fachadas das construgdes, resolucao tipoldgica e restantes vertentes técnicas envolvidas no

processo de reabilitacdo em apreco.
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2.2. Fachadas urbanas

Dado o valor urbanistico das constru¢des existentes, algumas das quais ainda com manifesto
valor arquitectonico e valor historico, as suas fachadas deverao ser mantidas apds intervencao

de consolidacéao, reparacao e/ou limpeza.

A reabilitacdo das construgdes baseia-se assim, entre diversos outros aspectos, nos seguintes

critérios fundamentais:

- Manutencao das fachadas existentes, com a alteracdo pontual no prédio 07, e nos termos

gerais dispostos de seguida.

- Preservacéao da intensa diversidade formal que se constitui igualmente como padréao distintivo

e de identidade conjunta das frentes urbanas do quarteirdo intervencionado.

- A estrutura e tipo de coberturas, incluindo a que corresponde a alteragcado do prédio 07, sera

mantida e revestidas por telha ceramica.

- Sao propostas correcgbes pontuais, remogdo de elementos estranhos e dissonantes,
operagbes de limpeza, pinturas e reparagdes diversas para tratamento das fachadas de
algumas construcdes existentes, tal como apontado na descricdo sumaria das intervengdes

propostas.
2.3. Resolucgao tipoldgica geral

Foram desenvolvidas propostas de base com as seguintes caracteristicas tipolégicas na

correspondéncia as intervengdes profundas a executar:

- As intervengbes profundas preconizadas, para além da manutengao das fachadas e das
principais paredes-mestras de meagao (empenas), terdo as soleiras dos pisos renovadas, mas
a mesma cota das actualmente existentes, mantendo-se assim as relagdes entre os vao

exteriores e 0s espacos interiores das construcoes.

Os pés-direitos serdo sensivelmente os mesmos dos actuais, apresentando apenas pequenas
diferencas decorrentes da insercao, nos tectos, de forras acusticas e de diversas instalagdes e

elementos de equipamento.
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Todos os edificios com intervengdo profunda serdo sujeitos a operagdes de reformulagéo
tipolégica, que abarca a propria definicdo das frac¢des, a alteracdo da compartimentagao
espacial interior das fraccbes resultantes, alteragdo das areas comuns de distribuicdo
horizontal e vertical com inser¢cdo de elevador, e, naturalmente, o reforco dos niveis de

equipamento e de instalagdes fixas.
As escadas deverao preferencialmente ter cobertores e patamares em soalho de madeira.

Os pavimentos interiores dos compartimentos habitaveis, assim como as areas comuns,

deverao ser em soalho de madeira.

Todos os materiais de acabamento deverao ser de qualidade comprovada.

2.4. Critérios gerais das intervengoes técnicas

Sob o ponto de vista técnico a intervencao deve ter presente a valorizagao do patrimonio e da

imagem e ambiente urbano local.

Independentemente dos niveis de intervengao considerados pelo projecto, entre os objectivos

genéricos principais destas destacam-se os seguintes:

e Salvaguarda, na medida do possivel, respeitando os lugares e a inser¢ao das edificacoes;

e Beneficiagcdo geral com modernizacdo das construcdes e resolucdo das anomalias, com
resultados de qualidade nas varias perspectivas, superiores aos das pré-existéncias, com
particular atengdo a segurancga estrutural e ao fogo;

e A medida que aumenta a profundidade da intervengdo maior é a proximidade do respeito
das exigéncias actuais para constru¢des novas;

e Promover a maior utilizacdo possivel dos elementos primitivos, com autenticidade,
assegurando a compatibilidade entre solugcbes e a sua reversibilidade na medida do
possivel;

e Privilegiar intervengdes que assegurem durabilidades elevadas das obras, tendo em conta

o tempo de vida passado dos edificios e 0 que ainda se pretende assegurar no futuro;
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2.5. Os niveis de intervencao

Naturalmente numa dada é&rea os edificios encontram-se em diferentes estados de
degradacdo, sendo conveniente definir de forma tipificada os niveis de intervencdo. Esta
classificacdo permite melhorar a gestdao do processo estabelecendo critérios que facilitam a
tomada de decisdo, designadamente no que respeita aos custos das intervengdes. Neste
cenario perfilam-se fundamentalmente trés niveis de intervengdao, correspondendo

respectivamente aos seguintes niveis de reabilitagao:

e Ligeira;
e Meédia;
e Profunda;

O nivel de reabilitagao ligeira aplica-se a edificios em que o estado geral de conservacao pode
ser considerado como razoavel, ndo sendo necessario intervir nas solucbes e sistemas

construtivos principais, com excepgao de situacdes muito pontuais.

Actua-se fundamentalmente em pequenas reparagdes e beneficiagdes, ndo obrigando estas
intervencdes ao realojamento temporario € podem ser levadas a cabo sem comprometer
demasiado o dia a dia dos ocupantes. Neste cenario de reabilitacdo admite-se ndo ser possivel
assegurar o respeito de todo o enquadramento regulamentar e normativo, principalmente o

surgido apés a data original de construgao.

O nivel de reabilitagdo média, além dos trabalhos ja referidos para a reabilitagcao ligeira, pode

incluir ainda:

e areparacao ou substituicdo das carpintarias e caixilharias;

e a reparacao ou mesmo eventual reforco de alguns elementos estruturais,
fundamentalmente pavimentos;

e areparagao generalizada dos revestimentos exteriores e interiores, da cobertura e paredes
interiores e exteriores;

e a substituicao das instalacdes eléctricas e hidraulicas e a beneficiacao das partes comuns;
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e a melhoria das condi¢des funcionais, ambientais e de forma dos espacos, particularmente

cozinha e casas de banho.

A reabilitacdo profunda, para além dos aspectos ja referidos, compreende ainda em geral a
necessidade de intervir profundamente na distribuicdo e organizagao tipoldgica, alterando o
numero de fogos ou mesmo o uso do edificio. Estas alteracbes implicam demoligdes e
reconstrugdbes com significado, com implicagdes estruturais, nas circulagdes verticais e
horizontais, nos revestimentos e acabamentos das construgdes. A profundidade dos trabalhos
obriga a uma coexisténcia de sistemas e materiais diferentes. Intervengdes com esta
profundidade obrigam a desocupacao dos edificios. Neste cenario de reabilitacdo € em geral

possivel assegurar o respeito de todo o enquadramento regulamentar e normativo.

2.6. Os aspectos tecnoldgicos da intervengédo técnica

Sob o ponto de vista das tecnologias e processos construtivos € necessario, para que estas
intervencbes sejam coerentes, interpretar e conviver com as pré-existéncias, respeitando
sempre que possivel as tecnologias primitivas, ou quando tal ndo for possivel, estar seguro
que as tecnologias a empregar ndo vao ser incompativeis com as primitivas, ou gerar a
aceleragdo da degradacdo da construgdo. Por outro lado a exploragao inteligente dos
elementos da construgao que possam ser aproveitados permite reduzir custos e ter solugoes

mais sustentadas.
2.7. Principais exigéncias a assegurar

a) Seguranca estrutural e contra incéndio

Nas intervencdes nestes edificios € necessario prever um conjunto de medidas quer para
reduzir o risco de deflagracao e de propagacéao do incéndio, quer para facilitar a evacuagao em
condigbes de segurancga e ainda facilitar o ataque ao fogo, nos termos ja fixados ou a fixar pelo

Batalh&o de Sapadores Bombeiros.
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b) Qualidade ambiental

A intervencdo proposta visa procurar melhorar substancialmente a qualidade ambiental dos
edificios e a valorizacdo do ambiente urbano local.

Na vertente acustica identifica-se a exposicdo ao ruido ambiente que se traduz em muitos
casos em regimes elevados durante o dia em consequéncia da proximidade com eixos de
circulagao importantes normalmente materializados em arruamentos estreitos ladeados por
edificios muito proximos, salientando-se durante a noite exposicao a emissdes discretas, mas

elevadas, resultante da ocupacao ludica.

c) Conforto termohigrométrico e acustico

A falta de qualidade de alguns destes edificios, com reflexos no plano de conforto

termohigrométrico, aparece normalmente associada aos seguintes aspectos:

= deficiente isolamento térmico dos ultimos pisos e ampliagbes, realizados a partir de

solucdes mais leves e de baixa inércia térmica;
= protecgao solar dos vaos em muitos casos degradada ou nao funcionando;
= auséncia ou total obsoletizagado dos sistemas de aquecimento.

Na reabilitacdo é importante procurar suprir ou no minimo atenuar estas debilidades,
reforcando o isolamento térmico nas coberturas, na confrontagdo com locais ndo aquecidos e
onde possivel nas paredes, controlando adequadamente os ganhos solares e procurando
prever sistemas de aquecimento. Estas medidas deverdo ser articuladas com o refor¢co da
ventilagdo, especialmente dos espagos interiores, cozinhas e casas de banho visando assim a

reducdo da humidade e das suas manifestagdes andmalas.

No que respeita aos aspectos de conforto acustico identificam-se duas caracteristicas sintonas
na evidéncia do baixo padrdo de desempenho. Por um lado salienta-se o insuficiente
desempenho das construgdes ao nivel do isolamento sonoro da envolvente das habitacoes
com o exterior. Por outro lado observa-se idéntica insuficiéncia ao nivel da envolvente entre
habitacbes, quer entre elas, quer ao nivel da envolvente com espacos de comércio que

tipificam a ocupacgao ao nivel do pavimento térreo.

As solugdes construtivas existentes evidenciam assim as seguintes caracteristicas a eliminar:
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- Envolvente exterior com elevadas debilidades ao nivel da fenestracdo, sendo em geral

0s panos opacos dotados de massa adequado ao desempenho acustico;

- Envolvente vertical entre habitagdes mais recentes carece de descontinuidade
estrutural, ou no caso em que esta existe os panos opacos de separagao sdo exiguos em
termos de massa e/ou resiliéncia. Note-se contudo que entre habitagdes mais antigas
(Inicio do Século XX) a solugdo em alvenaria de granito que tipifica a “empena” é

normalmente adequada;

- Envolvente horizontal caracteriza-se por uma insuficiéncia de isolamento quer a sons de
percussao quer aéreos. Tanto as solugdes mais recentes, ja com estruturas em betao
armado, como as mais antigas em madeira tém necessidade de clara beneficiagdo, em

especial se se tratar da envolvente com espagos de comércio.

d) Instalagoes
Como se sabe nos edificios modernos coexistem varias instalagoes:

= hidraulicas, de abastecimento de agua de abastecimento e combate a incéndio, de

drenagem de aguas residuais domésticas e pluviais;
= gléctricas;
= de telecomunicacoes;
= mecanicas, designadamente de elevagao, de ventilagdo e aquecimento;
= de gas;

= de seguranca activa.

Os edificios, com excepc¢ao do prédio 01, ou ndo dispdem de algumas destas infraestruturas,
ou as que dispdem encontram-se tecnologicamente obsoletas e fisicamente degradadas. Este
facto tem dois tipos de inconvenientes principais, por um lado penaliza os ocupantes, torna
pouco atractivas estas zonas dos edificios para utentes e actividades mais modernas e
exigentes, e por ultimo potencia a ocorréncia de anomalias ou mesmo a perigosidade face a

riscos de incéndio.
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Tendo as instalagbes vidas uteis diferenciadas e inferiores aos sistemas primarios da
construcdo podem e devem ser bem integradas, para que a sua substituicdo/renovacao se

possa fazer afectando no minimo a integridade dos referidos elementos construtivos primarios.
2.8. Solugodes técnicas previstas

a) Seguranca estrutural

Em termos de segurancga estrutural, nas constru¢gdes novas e nas reabilitagbes profundas,
dotar-se-a0 as construgdes de caracteristicas que permitem garantir desempenhos estruturais
de acordo com a regulamentacao estrutural em vigor, quer ao nivel das acgbes consideradas,
designadamente as acgdes dos sismos, das condicionantes geotécnicas, bem como ao nivel

do dimensionamento e detalhe dos diferentes solugbes estruturais possiveis.

Ja no que respeita as reabilitagdes mais ligeiras ndo sera em geral possivel dotar essas
mesmas constru¢cdes dum mesmo nivel de fiabilidade estrutural, designadamente garantindo o
respeito de todas as disposi¢cdes regulamentares em vigor. Devera procurar-se, ponderando de
forma criteriosa os aspectos econdmicos e tendo em conta o levantamento do estado do
edificio, melhorar o comportamento estrutural da construgcdo, designadamente o seu

funcionamento conjunto e a capacidade de distribuir acgdes horizontais.

Nas intervencgdes profundas defende-se que em alguns casos a estrutura possa ser em grande
parte nova, em betdo armado, metalica ou mista. Considera-se no entanto que sempre que se
mantenham elementos construtivos primitivos, por exemplo paredes em alvenaria, se devera
procurar tirar partido estrutural dos mesmos. Nesta analise é necessario ter presente a solugao
a adoptar nos pavimentos, claramente mais leve nos pavimentos tradicionais em madeira do
que no betdo armado, mas requerendo os primeiros disposi¢cdes construtivas complementares
em termos de segurancga ao fogo, insonorizagdo e estanqueidade nas zonas de agua. Por
outro lado nas acgbes de reabilitacao profunda vai ser necessario em geral criar um novo
sistema de comunicacbes verticais 0 que tera acgoes intrusivas sobre as pré-existéncias.
Nesta ponderacao, por ultimo, deverdo ser levados em conta o valor global das acgdes
verticais e a necessidade ou nado de reforcar as fundagbes e a forma de assegurar a

resisténcia a accao dos sismos.
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Nas intervengbes mais ligeiras os aspectos de seguranga estrutural perderdo pertinéncia e
traduzir-se-do na necessidade de reabilitar localmente elementos que se apresentem
degradados, como alguns trocos de pavimentos ou coberturas, ou incluir comunicagoes
verticais que terdo que ser cerzidas com a constru¢cdo existente, minimizando os efeitos
negativos e procurando que esses elementos se constituam como elementos importantes para

o contraventamento geral da construgéo.

Os sistemas de compartimentacdo serdo preferencialmente leves, limpos, mais rapidos de
construir e integrando os materiais que assegurem os requisitos de isolamento térmico e
acustico. A nao existéncia de pontes térmicas e acusticas devera ser avaliada. Nas zonas de
agua a solugao devera assegurar a necessaria estanqueidade e a possibilidade de suspenséao

de cargas pesadas.

b) Segurancga contra incéndios

No que respeita a segurangca ao fogo seguir-se-a uma légica semelhante a ja referida a
proposito da perspectiva estrutural, ou seja respeito de todas as exigéncias nas construgdes
novas ou na reabilitacdo profunda e uma abordagem mais selectiva nas intervencdes de
menor dimensao. Identificadas as principais ndo conformidades nas construcdes a reabilitar
procurar-se-a dotar as mesmas de meios passivos e activos minimos que garantam aos

ocupantes niveis aceitaveis de seguranca.

Sob o ponto de vista de seguranga ao fogo a compartimentagédo corta-fogo e a garantia dos
niveis de estabilidade ao fogo deverdo ser sempre que possivel satisfeitos. Nas situacdes de
intervencado ligeira, onde tal tenha custos incomportaveis, podera justificar-se alguma
flexibilizagdo. Nas interven¢des profundas esses objectivos sdo possiveis de alcangar mesmo
respeitando as solugdes construtivas primitivas. Para além destas preocupacdes os meios

activos permitirdo assegurar as preocupagdes remanescentes.

c) Conforto termohigrométrico

Ao nivel das exigéncias de conforto térmico, nas constru¢cées novas ou de reabilitacdo
profunda, as ditas exigéncias nao poderao ser dissociadas da sustentabilidade da construgéo e
da necessidade de poupanga energética. As solugdes arquitectonicas deverdo privilegiar

sistemas passivos de conforto térmico, incentivando a reducdo das cargas térmicas de
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aquecimento através de bons niveis de isolamento e procurando maximizar os ganhos por
recurso a orientacbes adequadas e dimensao dos vaos. Ja no que respeita a conforto de
Verdo deverdo ser privilegiadas solugbes arquitectdénicas que permitam assegurar as
temperaturas de conforto minimizando a necessidade de sistemas activos. Estas
preocupacdes serdo compatibilizadas com solugbes construtivas que permitam a sua
efectivagdo sem anomalias. Nas construcdes existentes, a reabilitar de forma mais ligeira, as
intervencodes terdo que ser mais selectivas. No entanto estas construgdes caracterizam-se em
geral pela sua elevada massa ao nivel da envolvente que garante inércias térmicas elevadas,
0 que apesar dos menores niveis de isolamento assegura boas condigdes em termos de
conforto de verao. Neste cenario deverao ser estudadas medidas que reforcem o isolamento a
custos aceitaveis. Recomenda-se fundamentalmente o reforgco do isolamento nas coberturas,
por onde ocorrem perdas significativas. Em alguns casos podera fazer sentido reforcar o
isolamento da envolvente vertical pelo exterior renovando as caixilharias sempre que estas se
encontrem degradadas e constituam importantes pontes térmicas. Estas medidas,
complementadas pela instalagcdo de sistemas de aquecimento, permitirdo assegurar niveis de
desempenho térmico claramente superiores aos apresentados na actualidade por essas

construgoes.

O conforto térmico passara pelo reforco dos isolamentos, se possivel a custa de solugoes
leves em coberturas, envolventes verticais e confrontagcdo com locais ndo aquecidos. A
substituicao de caixilharias antigas de vidros simples por caixilharias mais estanques de vidros
duplos, a melhoria dos sistemas de ocultagdo nocturna e a atenuagao das pontes térmicas

serdo de privilegiar.

Nestas preocupacdes € necessario nao descurar a importancia da ventilagdo como forma de
diminuir a humidade relativa interior. Os locais interiores € onde ha maior producédo de vapor
deverao ser ventilados. Esta necessidade torna-se mais importante a medida que as

caixilharias sdo mais estanques.

d) Conforto acustico

Ao nivel do conforto acustico adoptar-se-a uma abordagem semelhante a referida em termos
de conforto térmico. Nas construgdes novas garantia do respeito das exigéncias actualmente

em vigor e até mesmo reforgco de algumas passiveis de alcangar com acréscimos de custo
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displicentes. Sublinha-se que a satisfagdo destas exigéncias esta muito condicionada pela
qualidade construtiva que deve ser adequadamente controlada. Ao nivel das construcoes
existentes a reabilitar defender-se-ao intervengcbes muito mais selectivas, procurando, com
custos moderados, melhorias significativas de desempenho. Realgam-se o isolamento entre
pisos e entre fogos passivel de alcangar 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. Poderao equacionar-se intervengdes ao nivel de alguns

equipamentos privativos ou colectivos do edificio para reduzir a sua incomodidade acustica.

O conforto acustico sera melhorado reforcando o isolamento entre pisos por actuacdo nos
tectos ou pavimentos, entre fogos e entre compartimentos com ocupacoes diferenciadas. Na
envolvente a melhoria das caixilharias podera ser decisiva para uma diferenciacao positiva dos

niveis de conforto.

e) Instalagoes

A realizacdo de novas instalagdes ou a reabilitagcdo mais ou menos profunda das instalacbes

sera igualmente necessaria. Com efeito as instalacdes hidraulicas, eléctricas, de telecomunica-

¢des, de seguranca, de aquecimento, de ventilagcédo, de transporte de pessoas e mercadorias
e de gas degradam-se e obsoletizam-se de forma bastante rapida, colocando problemas de
geracdo de anomalias, seguranca e inadequagdo de desempenho. E pois importante dotar as
construcdes reabilitadas, sempre que possivel, de instalagcdes similares as da construcao
nova. Este objectivo permitira por um lado modernizar, tornar mais fiaveis e econémicas todas
estas infra-estruturas, por outro lado melhorar a satisfagdo dos ocupantes face aos edificios.
Uma das infra-estruturas que influencia bastante a durabilidade e a ocorréncia de anomalias
sdo os sistemas de drenagem de aguas residuais pluviais por onde com frequéncia se inicia a
degradacao precoce das construgdes e cuja analise e reabilitacdo se considera praticamente

indispensavel em todas as intervengoes.

No que respeita as infraestruturas consideradas mais recentes — telecomunicagdes, segurancga
activa e gas — é indispensavel que ao nivel do espago publico estas zonas estejam
infraestruturadas de forma actual permitindo, sobretudo nos casos de reabilitagdo menos

profunda, decidir se as mesmas vao ou nao ser previstas desde ja.
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No que respeita ao tragado das infra-estruturas existentes, as entidades competentes podem

ser consultadas para se obter os cadastros respectivos as varias especialidades.

f) Durabilidade e economia

Por ultimo no que respeita a durabilidade e economia recomenda-se uma atitude muito
pragmatica de adopcédo de solugbes e materiais que permitam alcancar os objectivos
enunciados a custos aceitaveis e com durabilidade adequada. Com efeito estas exigéncias séo
com frequéncia nao satisfeitas na nossa pratica construtiva actual, quer por deficiéncias de
projecto, designadamente de coordenacgao, pela secundarizagao das preocupagdes funcionais
em detrimento de outras preocupacdées nomeadamente estéticas e também pela nao
consideracdo das caracteristicas da mao-de-obra actual e da necessidade de industrializar a
construcao. Solugbes equilibradas nesta perspectiva obrigam a montagem dum controlo e
acompanhamento continuado, critico, mas construtivo, em todas as fases do projecto visando

a melhor utilizagdo dos recursos financeiros mobilizados.
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3. Cartogramas

I. Plantas das propostas Ae B 1/8

PLANTA DA% CAYES
PROPOSTA A
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Plantas das propostas Ae B 2/8
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Plantas das propostas Ae B 3/8

NTA DO FRIVEIRD FESC
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Plantas das propostas Ae B 4/8
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Plantas das propostas Ae B 5/8
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Plantas das propostas Ae B 6/8
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Plantas das propostas AeB 7/8
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Plantas das propostas Ae B 8/8
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Il. Algados e fotomontagens Ae B 1/2
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Alcados e fotomontagens Ae B 2/2
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lIl. PLANIFICAGAO E ESTIMATIVA ORCAMENTAL DAS
INTERVENCOES DE REABILITACAO
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lIl. PLANIFICAGAO E ESTIMATIVA ORGAMENTAL DAS

REABILITAGAO

ESTIMATIVA

QUADRO SINTESE DA INTERVENCAQ PROPOSTA

INTERVENGOES DE

2803 Tipeas Reabilitagio de fachadas
e cobertura

Area de .
Estado de S Area bruta | Classificagio d
Morada Ne de pisos. = ° Utilizagéio actual implantagio | 700 assificagao da
conservagio = total (m2) intervengio
Ric Comércio
Rua das FlOIES. 284 293, Rua Mouzinho da Silveira 201|Cave, rfc + 2 Bom 1% 2° piso Servigos 708 05,7
a 303 & Rua Trindade Coelho, 2, 2A & 28 andares + a. furt
3 piso e ag. furl. | Habitagdo
Rua das Flores 300 a 302 e Rua Mouzinho da Silveira Rice 17 pise Comércio
Ric + 4 andares 59,0
305 a 309 2 Pe4piso | Servigos
ilvei Cave, rlc & 1° piso| Comércio
Rua das Flores 304 a 306 e Rua Mouzinho da Silveira, |Cave, rfc + 3 Mau o 515 2489
3112 315 andares + a. furt 2cwpse | Havitagdo
Ric Comércio
Rua das Flores 308 a 312 e Rua Mouzinho da Silveira, |Cave, rlc +3 Mau 552 239,1
317 a 321 andares 1 Zc S pisa | Servigos
i Ric Comércio
Rua das Flores 314 a 313 & Rua Mouzinho da Silveira  |Cave, rfc + 4 Mau 518 3248
3223 227, andares + a. furt 1%, 20, 3%, 4% ¢ . | Habitagdo
Rua das Flores 320 a 224 ¢ Rua Mouzinho da Silveira, |R/c + 4 andares + Rice 1° piso Comércio
— 39,6 2513 Média
2 furt. 2%, 394%eaf. | Habitagio
Uz das Flores 326 a 390 € Rua Mouzinho da Sivena, ” :
- |Ric + 4 andares +} Rice 1°piso | Comércio
325 a 241 - Praca Almeida Gamet, 5 & 6 (ndo existem no a Mau 48,5 3229
ocal) . 20, 3 4% erec. | Habitagio
Praga Almeida Garret, 6 (adoptou 0 nmero do predio [ - Hicho e cave | Coméreio o ot
2067 6

*

Custo estimado de construgio excluindo IVA,
impostos e taxas, custos de projecto e gestéo e outos
custos administrativos.

Tipo de Intervengio
necessiria

Reabillagao oe
cobertura e cai
escadas

Valor unitario
estimado da Custo estimado
intervengio | daintervengio
£im2
o o
250 71.000€
750 186.000 €
750 180000 €
750 244000 €
350 88.000 €
750 243000€
1.000 17.000 €
1.029.000 €
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