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Introdugao

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

A 21 de Novembro de 2005, o Conselho de Administracdo deliberou a definicao de
Unidade de Intervengdo correspondente ao Quarteirdo das Cardosas, delimitado a
norte pela Pragca da Liberdade, a sudeste pela Praca de Almeida Garrett e Rua das

Flores e a sudoeste pela Rua de Trindade Coelho e pelo Largo dos Léios.

Notificada a Camara Municipal do Porto, nos termos e para os efeitos do art. 12° do
referido Decreto-Lei, deliberou, na sua reunido de 10 de Janeiro de 2006, dispensar a
elaboragdo do plano de pormenor para este Quarteirdo, pelo que se procedeu a
elaboracgao do Projecto Base de Documento Estratégico.

O presente documento constitui o Projecto Base de Documento Estratégico para a
Unidade de Intervencéo do Quarteirdo das Cardosas (Q14017), e foi elaborado a partir
de estudos técnicos e propostas preliminares realizados pela empresa Quaternaire
Portugal / Rui Passos Mealha, arquitecto Ida. / Sopsec Projecto, e no quadro dos

requisitos legais dispostos no Decreto-Lei n°104/2004, de 7 de Maio.

Este Projecto Base baseia-se num levantamento exaustivo e no correspondente
diagnodstico, das 42 parcelas que constituem o denominado Quarteirdo das Cardosas.
Destina-se a servir de instrumento para a discussdo com os interessados, garantindo o

direito de participacao previsto no art.° 16° do referido diploma.

O projecto da particular énfase a localizagdo nevralgica deste quarteirdo no contexto
do centro da cidade, a importancia patrimonial do edificado que o compbe e as
potencialidades que decorrem da sua configuragao particular e da sua inser¢éo na

proximidade das redes de transportes urbanos de ambito metropolitano e suburbano.

quarteirdo das cardosas - projecto base de documento estratégico 5
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As proposigdes do estudo prevéem um programa ambicioso de transformagao de cujo
sucesso se podera esperar um significativo avango no processo mais geral de

reabilitacao e de revitalizagdo da Baixa Portuense.

Destacam-se as propostas de introdugdo de um programa habitacional de dimensbées
muito significativas (cerca de 50 fogos de tipologia diversificada), de instalagdo de uma
unidade hoteleira de grande qualidade e apreciavel dimensao no actual edificio das
Cardosas, de criagdo de um estacionamento automével subterraneo, de suporte ao
programa previsto, numa area altamente carente desse tipo de infra-estrutura e, por
Ultimo, de criagcdo de um atravessamento pedonal entre a Pr. de Almeida Garrett e o
Largos dos Léios, associado a uma zona de estadia e guarnigdo comercial, de franco
acesso publico, concebido de acordo com os mais exigentes critérios de seguranca e
de salubridade.

Para avaliar o impacto deste ambicioso programa, deverd ter-se presente que,
actualmente, cerca de 75% da area util edificada do quarteirao esta subaproveitada —
60% devoluta e cerca de 15% utilizada como armazenamento das fungdes comerciais,
localizadas no rés-do-chao. A ocupacédo habitacional é reduzidissima, apenas 6 fogos

tém residentes.

O interior deste quarteirdo € actualmente constituido por uma amalgama de
construgdes heterogéneas e inestéticas, que constituem um potencial foco de
degradacdo e ameaga para a saude e a seguranga colectivas As solugdes

preconizadas neste projecto ndo sao possiveis sem uma vigorosa intervencdo de

ordenamento do cadastro interior do quarteirdo e demolicdo quase integral daquelas

construgdes secunddrias, e a sua substituicdo por infra-estruturas e equipamentos
imprescindiveis a renovagao funcional do quarteirdo. As solugbes preconizadas, para
além de atalharem os problemas referidos, constituem-se de facto como um factor de
renascimento do potencial atractivo deste conjunto urbano e, em consequéncia, de

grande valorizagédo do patrimoénio edificado existente.

A estrutura cadastral existente, principalmente na frente urbana da Praca de Almeida
Garrett/Rua das Flores, contribui decisivamente para a degradagao e desocupagao do

Quarteirao, dado que:

- dificulta/impossibilita, nos prédios de reduzida frente, a existéncia de acessos aos

pisos altos, independentes da actividade comercial,

quarteirdo das cardosas - projecto base de documento estratégico 6
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- e, por consequéncia, promove 0 subaproveitamento dos pisos superiores, limitados
com muita frequéncia a serem depodsitos € armazéns das actividades comerciais
sedeadas no piso térreo, com os riscos inerentes de geragdo de elevadas cargas
térmicas em caso de deflagracdo de incéndio (causa apontada para o violento

incéndio do Chiado, em Lisboa, em 1988).

O Projecto-Base apresenta solugdes concretas para reduzir ou eliminar estas
situagdes de risco e propiciar um aproveitamento funcional mais diversificado e activo

das referidas edificacoes.

A reabilitacdo deste conjunto urbano resultaria incompleta sem a intervengdo no
espaco publico que o rodeia. Nesse sentido, o Conselho de Administragdo da Porto
Vivo, SRU, deliberou que a delimitagdo da Unidade de Intervengdo compreendesse a
intervengdo nos arruamentos confrontantes, ndo abrangidos em operagdes de
reabilitagdo antecedentes (Rua dos Clérigos / Porto 2001) ou recentemente concluidas

(Pracgas da Liberdade e de Almeida Garrett e primeiro trogo da Rua das Flores).

Este relatério é dividido em dois volumes, um primeiro volume que apresenta os
capitulos da proposta de estratégia e um segundo volume com elementos de suporte

constituido por diversos anexos.

O primeiro capitulo descreve a missao e objectivos de programa formulados para o
quarteirdo, enquadrados no contexto da envolvente urbana que o quarteirdo mantém
e, inclui, para além disso, proposta de publico-alvo do programa em funcédo das

funcdes de ocupagao previstas.

O segundo capitulo contém o programa de arquitectura formulado para o quarteirao,
explicitando os principais objectivos da reabilitacao, as orientacdes de enquadramento
urbanistico da proposta, bem como as solugdes indicativas de reestruturagéo
tipolégica e morfolégica para as estruturas edificadas. Trata-se de um programa de
profunda alteragcdo do quarteirdo em que se propde a libertagdo do seu interior para
fungcbes de natureza civica significativas, associadas a construgdo de um
estacionamento publico e de um novo atravessamento pedonal, coberto, entre a Praga

de Almeida Garrett e o Largo dos Loios.

quarteirdo das cardosas - projecto base de documento estratégico 7
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O terceiro capitulo descreve as condi¢gdes estruturais e infraestruturais das
intervencbes previstas no quarteirdo, bem como as condi¢gdes de conforto final a
garantir. As solugbes de intervengao no interior do quarteirdo e da construgdo do
parque de estacionamento em subsolo, constitui uma das vertentes mais complexas

da operacéo.

Porto, em 2007-02-09

quarteirdo das cardosas - projecto base de documento estratégico 8
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1. Missao, funcoes e publicos alvo

A area que é objecto deste Projecto Base de Documento Estratégico, designada por
Quarteirdo das Cardosas em virtude da presenca do Palacio das Cardosas na sua
fachada norte, constituira talvez, um dos mais marcantes e bem localizados
quarteirdbes da Baixa do Porto. Situado mesmo nos limites do burgo medieval, o
quarteirao faz a transicdo entre o centro histdrico e a “Avenida”, a qual engloba a
Praca da Liberdade, a Avenida dos Aliados e a Praga General Humberto Delgado e
que, durante largas décadas, desde a sua construgdo no inicio do século passado
(década de 10), se tornou a principal centralidade civica, social e cultural da cidade.
Durante um largo periodo, até meados da década de 80, altura em que a Baixa do
Porto perde de facto dindmica face a outras zonas da cidade, a zona sul da “Avenida”
constituiu um espaco de grande vitalidade social, cultural e comercial, potenciada pela
presenga de alguns estabelecimentos de restauragdo e cafés famosos (como por
exemplo o Café Astéria) e de lojas comerciais, bem como da sede de algumas

importantes empresas da cidade (nomeadamente, do sector financeiro).

O facto de o Quarteirdo das Cardosas manter esta situagao fronteira entre um espacgo
de grande prestigio arquitecténico e civico da cidade, reforgado pela presenga no topo
norte da sede da Cémara Municipal, € 0 seu centro antigo, esta ainda presente
actualmente na configuracédo do seu edificado e na estrutura funcional que possui. A
presenga do Palacio das Cardosas, desde ha alguns anos objecto da instalagado de
servigos financeiros, que restitui certos elementos arquitecténicos de perfil mais nobre
a propria fachada do edificio, contrapde-se com a presenca de actividades comerciais
de gama mais popular, em especial nos edificios voltados a sudeste e sul e com um
processo de retirada progressiva da populagéo dos pisos superiores dos edificios, que
em parte se mantém ocupados com fungdes anexas ao comércio instalado no rés-do-

chéo.

A sua localizagao central, a sua importancia patrimonial e urbanistica no contexto do
centro da cidade e a estrutura do edificado existente, tornam o Quarteirdo das
Cardosas um espago em que se impde uma intervencdo ambiciosa, que induza
mudangas, que introduza novidades, que fomente a discussao e que marque um novo
padrao dentro da cidade consolidada. Pretende-se uma intervencdo de qualidade,

renovadora no espago publico e no edificado, que permita fomentar novas relacdes

quarteirdo das cardosas - projecto base de documento estratégico 18
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urbanas com a envolvente, que assegure a criagdo de novas fungdes de guarnigédo
urbanistica pensadas para um espaco central, bem como novas funcbes de apoio de
proximidade compativeis com um uso residencial de qualidade, garantindo a sua

ampla renovacéo funcional.

Para além das condigbes referidas, € possivel enumerar alguns factores que

potenciam igualmente a intervencado neste quarteirdo:

- A sua localizagao, com frentes para a Praca da Liberdade e para a Estagéo de S.
Bento, bem como a insergdo num sistema de largos (Praga Almeida Garrett, Largo dos
Loios) que permitem a insolagdo dos pisos superiores e uma optima acessibilidade a
alguns espacgos de vivéncia urbana recentemente qualificados (designadamente o
novo arranjo dos espagos publicos na Avenida dos Aliados, Pragca da Liberdade e

Praca Almeida Garrett, na sequéncia das obras do Metro do Porto).

- O actual estado dos pisos altos dos edificios, na maioria devolutos e a presenga do
imovel do Palacio das Cardosas, de grande visibilidade e nobreza arquitecténica,

também parcialmente desocupado.

- A excelente acessibilidade actual desta area, proxima da Estagédo de S. Bento e junto
a nova estagdo de metro, bem como servida por um conjunto diversificado de linhas

de autocarro.

Quanto aos aspectos que mais condicionam esta intervencéo, realga-se:

- O parcelamento muito retalhado da propriedade fundiarias e as exiguas dimensbes
transversais de um grande numero de edificios, especialmente os que se localizam
nas frentes da Praga de Almeida Garrett e do primeiro trogo da Rua das Flores (vd.

figura 1)

- A existéncia de uma ocupacado intensiva do interior do quarteirdo, dos seus

logradouros, em certos casos com anexos dos edificios que possuem varios pisos.

- Por outro lado, a auséncia de oferta de estacionamento no quarteirdo e na sua
envolvente proxima, que condiciona a atractividade de uma futura fungao residencial
(vd. figura 2).

quarteirdo das cardosas - projecto base de documento estratégico 19



Piso térreo comercial 1° andar (armazém) Anexo (armazém)

Fig. 1 - Exemplo de parcela de elevada altura e de diminuto véao transversal que prevalece na frente
urbana da Pr. de Almeida Garrett / Rua das Flores, com afectagao total do uso a actividade sedeada no

piso térreo e utilizagdo dos pisos superiores como armazenamento

Considerando as condigdes actuais existentes e a insergdo deste quarteirdo no centro
da Baixa do Porto, a missao que Ihe é destinada exige um incremento significativo
quer da qualidade funcional e tipolégica oferecida, quer da dignidade das
fungoes ai instaladas. Deste modo propde-se, nos termos da alinea c) do n.°2 do

quarteirdo das cardosas - projecto base de documento estratégico 20




art.° 15 do D. L. n.° 104/2004', um programa renovador para uma area central da
cidade, que concilie uma funcdo comercial ja existente, que devera tornar-se
mais qualificada e diversificada, com a recuperacdo generalizada dos imoveis
para fins residenciais, dentro de um standard mais elevado. Esta composigao
funcional sera enriquecida com a instalagdo de um hotel de gama alta (4 ou 5
estrelas) no edificio das Cardosas, com frente para a Praga da Liberdade. A
centralidade do quarteirao sera ainda reforgada com a criagdo de um
estacionamento publico e de um atravessamento pedonal em galeria coberta,
entre a Praga de Almeida Garrett e o Largo dos Léios, beneficiando-o com um

espago mais protegido, muito qualificado e de utilizagdo colectiva.

Capacidade

e 0-82
@ 93-180

@ 181-333 7 LR

. 334 -581 U | | _ Pl f‘ v 1 ’

@ = ocAuzgq:AO DOS' PARQUES! DE ESTACIONAMENTO
. hl""-— I

a:[:f,p de/ influéncia’ (150m)

Fig. 2 - A figura evidencia a falta de suporte de estacionamento do Quarteirdo das Cardosas
(assinalado na figura com um circulo vermelho), situado a cerca de 300 metros dos actuais
parques publicos da Praga de D. Jodo | e da Praga de Lisboa, distancia que é agravada pela
diferenga de cotas principalmente com o ultimo.

v ou . projecto base de intervengdo, no qual se descrevem as opgles estratégicas em matéria de reabilitagéo,
designadamente no que concerne a habitagéo, acessibilidades, equipamentos, infra-estruturas ou espago publico,
quando a intervengéo inclua estas areas, explicando sumariamente as razées das opgbes fomadas de modo a

reflectir a ponderagéo entre os diversos interesses publicos relevantes; *
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As fungbes propostas no contexto desta misséo sao as seguintes:

7

X Uma funcdo comercial, que se pretende manter, embora criando condi¢des

para elevar significativamente (em especial na frente para a Praga Almeida Garrett e
para a Rua das Flores) o nivel de qualidade da oferta e conferir-lhe maior diversidade,

designadamente, reforgando a presencga de algum comércio de proximidade.

A estrutura comercial actual, presente em praticamente todos os pisos térreos, por
vezes ocupando igualmente o primeiro piso, com excepgao no Palacio das Cardosas,
mantém uma tipologia indiferenciada, orientada sobretudo para os clientes “passantes”
e beneficiando da localizagédo central e da proximidade a Estagdo de S. Bento. No
caso da frente para o Largo dos Loios as lojas existentes, na maioria de tecidos e

retrosaria, mantém um padréo de oferta relativamente mais qualificado.

A proposta passa por reforgar a envolvente comercial, permitindo-lhe ligagao com a
parte interior do quarteirdo através de um atravessamento pedonal e, quando possivel
e desejavel, mantendo a ocupagédo nos dois primeiros pisos dos edificios (r/c e 1°
andar). Os objectivos relativamente a valorizacdo da componente comercial passam

pelo seguinte:

» |nstalagdo de comércio de apoio quotidiano a habitagao, orientado para novos
habitantes do quarteirdo que, se prevé, virdo a possuir niveis de consumo em

geral relativamente mais elevados que a populagéo presente.

= Qualificacdo da oferta dentro de outros ramos comerciais, podendo incluir
algum comércio de vestuario, produtos pessoais e culturais, mais orientado

para o segmento turistico, dada a proximidade a unidade hoteleira proposta.

= Aumento da oferta de espacos de restauracdo e de cafés ou confeitarias, de
standard mais elevado, que possam explorar a requalificagdo dos espacos
publicos envolventes ao quarteirdao (Praga da Liberdade e Praga Almeida
Garrett) e eventualmente, beneficiar da criagdo de um novo espacgo interior de

forte cariz civico e ambiente mais intimista.

= As areas destinadas a comércio, no perimetro do quarteirdo, serdo muito
diversas, entre o limite minimo de 21 m? e um limite maximo de 335m?. A sua
eventual localizagao no r/c e 1° piso dos edificios permite no entanto associar

em geral os dois pisos e alargar a area util ou criar espagos de pé direito mais

quarteirdo das cardosas - projecto base de documento estratégico 22
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elevado, com configuragdes por vezes interessantes para determinadas

utilizagdes.

» Criagdo de uma guarnigdo comercial ao atravessamento pedonal entre a Praga
de Almeida Garrett e o Largo dos Loios, direccionada a um publico-alvo de
maior exigéncia e capacidade, suportada pelo estacionamento publico em
subsolo previsto no interior do quarteirdo e obedecendo a uma légica de gestao

comercial unificada.

Os segmentos de mercado a que se devera dirigir esta estrutura comercial, embora
dependa de uma intervengcédo mais alargada na estrutura comercial da area envolvente
ao quarteirdo (incluindo outros quarteirbes adjacentes e principais ruas comerciais,
como sao 31 de Janeiro, Rua dos Clérigos ou Rua Mouzinho da Silveira), deverao
abranger os segmentos médio-altos e altos dos futuros consumidores da Baixa,
incluindo os hodspedes que se alojardo na estrutura hoteleira a criar e a futura

populagéo residente no quarteirao.

R/

X A funcado habitacional, que se pretende que adquira uma presenga marcante no

quarteirdo, devera englobar os pisos superiores (a partir do 2° e 3° pisos) da grande
maioria dos edificios. A necessidade de oferecer tipologias adequadas e atractivas
face a novos segmentos de populagao justifica algumas opgdes em matéria de
associacao de edificios, o aproveitamento das duas frentes dos edificios, permitindo
aos residentes beneficiar da proximidade aos novos espacgos interiores, de elevada
qualidade e com um ambiente mais protegido, que permite contrapor a centralidade da
localizacdo.

O projecto contempla ainda solugcdes concretas para a resolucdo do grave problema

de acesso vertical as parcelas de reduzida frente, actualmente impossibilitadas de

terem acessos independentes aos pisos superiores devido a ocupacédo integral com
actividades comerciais no piso térreo. Referimo-nos em particular ao conjunto das
parcelas 1 a 19, com frente para a Praca de Almeida Garrett e primeiro troco da Rua
das Flores. O projecto propde a criagdo de acessos pelo tardoz dos edificios das
referidas parcelas, a partir de uma entrada comum criada com o vazamento dos pisos

baixos do edificio da parcela 10.
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A titulo indicativo, o estudo efectuado propde uma oferta potencial de habitagao
baseada nas seguintes tipologias, indicando-se no quadro seguinte as areas minimas,

maximas e médias previstas por tipologia:

Tipologias N° fogos Area bruta (m2)
Min. Max. Média Total

T0 4 37 44 41,8 167
T2 15 71 165 116,3 1745
T2 duplex 20 80 248 183,7 3857
T3 3 146 438
T3 duplex 2 109 176 142,5 285
T4 3 200 210 206,6 620
T4 duplex 6 232 286 255,3 1532
Total 54 8644

Actualmente existem no quarteirdo quatro TO, um T2 duplex e um T3 duplex que se
considera serem para manter dado o bom estado de conservagdo em que se
encontram. Deste modo no quarteirdo, segundo a presente proposta, poderdo vir a ser
constituidos cerca de meia centena de fogos, com predominéancia clara da tipologia T2
(cerca de 67% do total de fogos).

Os factores de valorizagdo da nova oferta residencial pelo mercado devem associar-
se, no essencial, ao valor arquitecténico do conjunto edificado e a sua identidade e
valor simbdlico, relacionados com a localizag&o junto ao centro histérico e com a vida
social e cultural que esta zona da cidade deteve algumas décadas atras. Acrescenta-
se a estes factores exteriores, a possibilidade de oferta de grandes areas interiores
(especialmente na tipologia de T2), se comparada com a oferta alternativa noutros
empreendimentos com um standard semelhante. Outro aspecto a considerar nesta
estratégia de orientagdo para um mercado de habitacdo dindmico, prende-se com o
facto de o quarteirdo nao possuir hoje praticamente populagao residente, pelo que a
introducdo de uma “nova” populacdo ndo arrastara, em principio, factores de

conflitualidade social significativos.

Desta forma, os segmentos-alvo principais da habitagdo oferecida séo:
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= Familias de pequena dimenséo e de classe média-alta ou alta, em geral com
idades mais elevadas, que mantém memoéria do que foi a Baixa portuense nos
anos comercial e socialmente mais pujantes. Este segmento de familias, em
geral libertas de encargos sociais e familiares com os seus filhos, que
ultrapassaram ja a idade escolar e viverdo em principio de forma
independente, estdo mais disponiveis para ocupar um local da cidade onde a
oferta de alguns equipamentos colectivos é ainda deficiente (por exemplo,
jardins de infancia, escolas, equipamentos desportivos, etc.), mas pelo
contrario, onde a oferta de equipamentos culturais e de espagos de

convivialidade social é potencialmente interessante;

= Professores universitarios ou profissionais liberais e quadros superiores, de
bancos e grandes empresas, residentes em Lisboa, mas que procuram uma
segunda residéncia no Porto porque aqui se deslocam com frequéncia por
motivos profissionais. Em geral estas pessoas, também por razées afectivas,
alguns delas nascidos no Porto, ou por razdes profissionais e sociais, podem
optar por esta localizagcdo, mais acessivel a determinados sectores de
actividade (financeira ou escritérios) e a uma oferta de programagéao cultural
interessante. Também se considera apelativo para este segmento de
mercado, a proximidade a alguns sectores comerciais da Baixa,
nomeadamente a prépria Rua das Flores, com uma oferta crescente de
alfarrabistas, ou a area comercial envolvente aos Clérigos, que mantém uma
oferta de livrarias com reconhecido interesse intelectual e cientifico e onde se

localiza o eixo das galerias de arte.

Qualgquer um destes segmentos de potenciais residentes podera privilegiar uma
tipologia T2, simplex ou duplex, mas que no essencial, disponha de boas areas
interiores e de elevado nivel de conforto. Contudo, a proposta prevé oferecer também
um numero mais restrito de habitagdes com tipologias maiores, principalmente T4, que
permitam ainda vir a atrair outro perfil de pessoas, nomeadamente familias alargadas
(duas geragdes) com significativo poder de compra e que residem ou ja residiram na

Baixa do Porto.

Por fim, a excelente acessibilidade a transportes publicos, comboio, metro (transporte

com caracteristicas qualificadas) e autocarros que esta localizagdo mantém, podera
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ser um factor acrescido de diferenciacao deste quarteirdo, designadamente, para o

segmento que opta por uma segunda residéncia na cidade do Porto.

X Por ultimo a funcéo servicos constitui igualmente um factor de valorizagao e de

requalificacdo deste quarteirdo. Neste dominio, a proposta de adaptacao do edificio do
Palacio das Cardosas a um hotel de qualidade superior (entre as 4 ou 5 estrelas), com
um perfil de city hotel ou mesmo de “hotel de charme” e capacidade aproximada de
100 quartos, contribuira para conferir ao quarteirdo uma dignidade ao nivel da prépria
arquitectura da fachada do referido Palacio.

A instalagdo de uma unidade hoteleira, que devera adquirir uma relagao directa quer
com o espacgo exterior envolvente da “Avenida”, quer desejavelmente com o espaco
interior de atravessamento e estadia, constitui um factor de vitalidade para estes
espacos colectivos, na medida em que induz um conjunto de fluxos de entrada e saida
de hoéspedes, nacionais ou estrangeiros, e de outros visitantes do hotel e dos seus
servicos, de restauragao, de bar, ou, se esse for o caso, de salas de reunides

profissionais ou pequenos congressos.

Considerando a categoria do alojamento hoteleiro proposto, o segmento de hospedes
sera com certeza um segmento alto e muito alto, que se pretende possa vir a sustentar
uma qualificagdo do comércio a instalar no quarteirdo, sobretudo apostando em
algumas lojas de criadores e produtores, nacionais ou internacionais, associados a
moda, incluindo a ourivesaria e joalharia, que foi tradicionalmente um ramo que se
manteve instalado na Rua Trindade Coelho. Por outro lado, ao nivel da restauragéo ou
de cafés /bares, esta presencga de turistas hospedados no quarteirdo (muito perto das
200 pessoas, de capacidade maxima) podera sustentar uma oferta mais qualificada

também.

No que se refere as outras areas de servigos, a proposta aponta para dois tipos de

segmentos:

= Um, de caracter mais convencional, de escritérios especialmente destinados a
profissionais liberais, com disponibilidade de areas muito variaveis, que se
podem associar quer a posse de residéncia no mesmo quarteirdao, quer ao
facto da localizagcdo numa area de Optima acessibilidade por transportes

publicos;
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= Um segundo, de caracter menos convencional, de pequenos escritério-ateliers,
com vocacao para poderem inclusive servir como “casa atelier”, destinados no
essencial a jovens artistas que procuram espacos abertos (open space) junto
da cidade histdrica, para ai se instalarem na sua actividade criativa. O sector
que mais vocagao tem para este efeito € a frente da Rua das Flores (edificios
junto ao gaveto com a Rua Trindade Coelho) que podera, por proximidade
mais evidente, dar continuidade ao eixo dessa mesma rua, onde hoje se
instalam algumas actividades de industria cultural (designadamente no edificio
pertencente a Fundagédo da Juventude), algum comércio de cariz cultural (os
alfarrabistas anteriormente referidos) e a propria Escola Superior Artistica do

Porto.

A oferta das areas de servigos / escritérios € concentrada em alguns edificios, com a
seguinte variacdo em termos de dimensdes: area minima 11 m? e areas maximas de
109m?% No caso dos espagos com vocacdo para atelier (ou “casa atelier’) a sua
dimens&o pode variar entre um minimo de 21m? e um maximo de 68m?. A oferta de
espacos de escritorio ou atelier pode variar até um total de 29 espagos, dos quais 6 ja

existentes (edificio 15), distribuidos por 8 edificios do quarteirdo.

o,

<> Por fim importa referir que as propostas de ocupacdo funcional deste

quarteirdo, com uma forte proporcdo de habitacdo e uma unidade hoteleira de elevada

categoria, se sustentam na opcdo de criar estacionamento subterraneo, no _espaco

interior _libertado dos actuais anexos e prolongamentos de rés-do-chdo. O

estacionamento que ocupara trés pisos (ou mesmo quatro pisos) em subsolo, tera um
regime de exploragdo semelhante ao dos estacionamentos publicos do centro da
cidade, prevendo-se uma utilizacdo diurna intensiva por parte do publico em geral, e
nocturna pelos residentes e hospedes do hotel. Com uma capacidade préxima dos
280 lugares, o parque de estacionamento permitira uma oferta flutuante de 2 ou 3
lugares por habitagdo, conforme as tipologias respectivamente de T2 e T3 ou de T4.
Considera-se que esta oferta de estacionamento € indispensavel para viabilizar a

habitagdo no quarteirdo, em virtude das exigéncias actuais das familias.
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Fig. 3 — Vista aérea do interior do quarteirdo, totalmente preenchido com construgdes secundarias. A
direita, em baixo, pode observar-se o que resta do edificio atingido por violento incéndio (foto F. Piqueiro)
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2. Programas de arquitectura

As especificacbes gerais dos programas de reabilitacdo para a Unidade de
Intervencao das Cardosas sdo de seguida apresentadas.

O programa considera a constituicdo de um novo espago colectivo de atravessamento
e estadia no interior do quarteirdo e correspondente estrutura de estacionamento
subterraneo, ensaiando ainda uma série de solu¢des de base morfo-tipolégica para

reabilitacdo das estruturas edificadas a preservar.

2.1. Principais objectivos e vertentes da intervencao proposta

A Intervencgao proposta baseia-se nos seguintes pressupostos fundamentais:

- Reabilitagdo generalizada de todas as estruturas edificadas a manter, destinando,
em parte consideravel dos imdveis, o primeiro piso a fungbes comerciais, € a maioria
dos restantes pisos altos a fungdes habitacionais, com as excepgbes de seguida
apontadas:

Os pisos altos dos imdveis 01 a 03 poderdo destinar-se a servigos com o caracter de
estudios/ateliers. Esta afectagdo de uso podera ser estendida ao imével 41, cujo piso
térreo se destina a entrada de veiculos para o parque de estacionamento subterraneo.
Os dois primeiros pisos dos edificios 10, 20 e 34 destinam-se a acessos pedonais ao
novo espaco de atravessamento a constituir no interior do quarteirdo, sendo que os
correspondentes pisos altos poderao ser dedicados a servigos e/ou habitagao.

O imovel 15, encontrando-se em bom estado de conservagdo, mantera a actual
ocupacgao dos pisos altos por servicos.

- E admissivel que, em muitos casos, o segundo piso possa ser ocupado por comércio
(extensdo da actividade sedeada no rés-do-chdo), servicos ou mesmo habitagéao,
sempre que as condigdes tipologicas e funcionais assim o aconselhem.

- Reabilitagdo do palacio das Cardosas por instalagdo de uma unidade hoteleira com
acesso pelo Passeio das Cardosas.

A este programa entende-se ser aconselhavel agregar as construgbes 25,26,28,29 e
30, para melhor resolucdo dos contactos nos correspondentes contragavetos de

nascente e de poente.
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Refira-se ainda que quatro das constru¢des consideradas (25, 26, 28 e 29), nao
possuem isoladamente condicdes de um aproveitamento racional do seu espaco®.
- Construcdo de um parque de estacionamento, em subsolo, com trés (ou quatro)
pisos, a constituir no interior do quarteirdo, por demolicdo de todos os anexos e
acrescentos ai localizados e sucessiva escavagao, destinado a guarnigao das fungdes
existentes, a manter, e guarnicdo das restantes funcionalidades agora propostas —
unidade hoteleira, alojamento, comércio e servigos.
Neste projecto foram considerados dois acessos verticais aos pisos de
estacionamento, um na continuidade da passagem em “tunel” existente na parcela 27
e outro no interior do quarteirdo com entrada pela parcela 10, sem prejuizo de, em
fase de projecto especifico, poderem vir a ser consideradas outras possibilidades.
Estas solugdes sdo propostas em obediéncia a determinados requisitos de facilidade
de utilizagdo, segurancga dos utilizadores e, ainda, de compatibilizagdo com acessos a
servigos de logistica de apoio as unidades instaladas ou a instalar.
No capitulo trés, AsPECTOs TECNICOS DA REABILITACAO URBANA, sistematizam-se critérios e
metodologias construtivas de grande complexidade a observar na execugdo deste
equipamento. A adopcao de solugdes técnicas competentes e de métodos construtivos
adequados conformara o caderno de encargos do processo de concurso para a
realizagcao deste parque de estacionamento subterraneo.
- Dotacéo de condigbes de salubridade, de seguranga, € de um ambiente urbano
renovado e atractivo.
Este objectivo decorre desde logo do saneamento interior do quarteirdo e da
constituicdo do referido aparcamento publico em subsolo. Mas é substancialmente
reforgcado com a proposta de criagdo do novo atravessamento a constituir entre a
Praca de Almeida Garrett e o Largo dos Loios, o qual permite uma acessibilidade
rapida e protegida dos pedes entre aqueles extremos, pelo interior do quarteirdo, e de
um espaco de estadia adossado aquele percurso, com capacidade para receber
eventos culturais e animagdes de rua e, de um modo geral, permitir um tempo de
pausa para os utilizadores daquela area da Baixa.
O atravessamento articula-se com os espagos publicos envolventes através de
acessos a criar nas suas extremidades, nas parcelas 20 (para a Praca de Almeida

Garrett) e 34 (para o Largo dos Laéios).

% A largura média destas construcoes é:
parcela 25 = 2,5m; parcela 26 = 1,0m (!); parcela 28 = 3,0m; parcela 29 = 2,5m.
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O vazamento dos dois primeiros pisos dos imodveis 20 e 34, com as cotas de soleira
de, respectivamente, 55 (Pr. de Almeida Garrett) e 57.43 (Largo dos Loios), justifica a
adopgao de uma solugdo de atravessamento em galeria de dois pisos, interligados, a
partir dos arruamentos publicos situados nos seus topos. Um terceiro piso, em atico
continuado, aproveita o desenvolvimento semicircular da cobertura.
Considerou-se necessario apoiar este atravessamento com condigdes de conforto e
de seguranga de utilizagdo, dotando-o de cobertura envidragada e guarnecendo-o com
actividades comerciais.
O funcionamento integral desta estrutura de utilizagao colectiva requer o vazamento
dos dois pisos baixos dos imoéveis 10, 20 e 34 e a utilizagdo da passagem em “tunel”
existente na parcela 27 (edificio das Cardosas) para serviddes de acesso ao interior, e
ainda o realinhamento pontual do tardoz de algumas constru¢des (das parcelas 02 a
10 e 20).
Esta permeabilidade face a envolvente facilita igualmente a acessibilidade ao
estacionamento em subsolo.
A constituicao deste novo espaco se, por um lado, decorre da necessidade de rematar
o proposto estacionamento publico, por outro permite conferir ao interior do quarteirao
uma unidade funcional e formal que actualmente ndo possui, espartilhado como esta

em multiplas construgbes desconexas e inestéticas e que no conjunto constituem um

perigo para a salubridade e seguranca da envolvente construida.

- Ao longo do tardoz das construgdes com frente para a Praga de Almeida Garrett, da
parcela 11 a parcela 19, é proposto um escaddério com sucessivos patamares as cotas
dos primeiros pisos altos (1° andar) dessas mesmas construgdes, permitindo
serventias directas as mesmas acima do piso de rés-do-chdo comercial. Esta solugao
permite consequentemente conciliar o funcionamento das actividades comerciais com
uma utilizacdo diversa nos restantes pisos, tendo objectivamente como resultado a

valorizacado funcional e patrimonial dos actuais prédios.
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2.2. Enquadramento urbanistico

Espaco publico de serventia

O quarteirdo em aprego é delimitado a norte pelo Passeio das Cardosas, a
nascente/sul pela Praga de Almeida Garrett e pela Rua das Flores, e a poente pelo

Largo dos Loéios e Rua de Trindade Coelho.

O Passeio das Cardosas e a Rua das Flores apresentam pendentes suaves, sendo
que a Praca de Almeida Garrett e, sobretudo, a Rua de Trindade Coelho, apresentam
pendentes ja acentuadas, o que, entre outros aspectos, determina as peculiares

formas de assentamento e de entrega mutua das respectivas construgdes.

A Praca de Almeida Garrett e o Passeio das Cardosas foram recentemente
requalificados, no ambito de obras para construcdo do tunel e estagdo do metro,
melhorando e disciplinando significativamente o espago de circulagdo e a sua

utilizacdo pelos pedes.

Os passeios dos arruamentos envolventes ao quarteirdo, ainda nao requalificados, sédo
manifestamente estreitos, em especial a superficie na frente da Rua de Trindade
Coelho e Largo dos Loéios. No tramo nascente da Rua das Flores, sem circulagéo

automovel, é privilegiada a utilizagéo pelos pedes.

Os espagos colectivos de serventia ndo se apresentam organizados para cargas e
descargas de mercadorias, situagdo agravada pela forte carga de circulagédo

automovel que suportam.

Recomenda-se assim, em sintese:

- Alargamento do perfil transversal dos passeios envolventes ao quarteirdo, nos
arruamentos ainda nao requalificados.

- A remodelagao dos espagos publicos que envolvem o quarteirdo devera observar
solugbes de elevada qualidade no que respeita aos materiais de pavimentacao e as
infra-estruturas urbanisticas (com especial relevo para a iluminagdo publica),

assumindo com clareza o sentido civico e vivencial pretendido.

Os tratamentos acima propostos deverao ser concebidos por programa especifico que

acautele uma visdo de conjunto para a globalidade dos espacos colectivos do sector
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urbano, em articulagdo e por acompanhamento aos diversos programas de
reabilitagédo e de insergédo urbana ja concluidos.
Tal perspectiva permitiria uma operagéo integrada, nomeadamente para renovagao
das infra-estruturas urbanisticas existentes e inser¢gao de novas redes, de mobiliario e
de equipamento urbano de guarnigdo vivencial.
De facto, a reabilitagdo do quarteirdo em apreg¢o resultara incompleta sem a

requalificacdo dos seus espacos urbanos de enquadramento e serventia.

Acessos publicos ao interior do quarteirdo

Para aléem da passagem em “tunel” actualmente existente, de acesso entre o Passeio
das Cardosas e a Cerca das Cardosas, no interior do quarteirdo, sdo propostos ainda
0S seguintes acessos ao novo espaco interior:

- Acesso para automdveis ao parque de utilizagcio publica a partir da Rua de Trindade
Coelho por vazamento do piso térreo do imével 41.

- Acesso de pebes a partir da Rua das Flores, pelo imével 10, vazando os dois
primeiros pisos. Esta serventia permite aceder ao interior do quarteirdo, por galeria aos
imoveis 03 a 09, e pelo escaddrio, situado no tardoz das construgdes, aos imoveis 11
a19.

- Acesso de pedes ao atravessamento a partir da Praga de Almeida Garrett, pelo
imovel 20, vazando os seus dois primeiros pisos, 0 mesmo se aplicando, no extremo

oposto, na entrada a partir do Largo dos Léios, imével 34.

Os acessos de pedes apontados sdo constituidos por escadérios, rampas e elevador
para articulagao de cotas, permitindo ainda aceder aos varios pisos de estacionamento

automoével no subsolo.

Devera ainda ser considerada a instalagao de equipamentos de vigilancia e seguranca
do espacgo colectivo proposto, assim como dos elementos de mobiliario urbano
tipificados pelo quadro sintese de acabamentos e instalagdes em anexo — quiosque,

ecotainers, bancos, papeleiras, hidrantes e marcos de incéndio, entre outros.
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Fig. 4 - Modelo tridimensional evidenciando o ordenamento proposto para o interior do quarteirédo
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Fig. 5 - Modelo tridimensional representando o atravessamento proposto
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Fig. 6 - Cortes esquematicos da solugao proposta para o interior do quarteirdo, evidenciando a insergao
dos 3 pisos (mais rampa) de estacionamento publico em subsolo, o remate superior com o volume de

atravessamento e estadia em forma de galeria coberta, os acessos e a inser¢gdo do conjunto na

envolvente edificada (existente).
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Factores de guarnicio urbanistica

As construcdes existentes ndo tém estacionamento residente no interior dos lotes,
com excepgao do palacio das Cardosas (construgdo 27), nao se vislumbrando
qualquer possibilidade de inser¢ao da referida fungéo nas caves ou pisos térreos do
edificado, com excepgéao, precisamente, do logradouro do Palacio das Cardosas. Esta
situagdo decorre das opg¢des de preservagao das actuais construgbes de frente
urbana, bem como da pretendida manutencao da fungado comercial em grande parte
dos pisos baixos destas mesmas construcdes.

As caracteristicas morfolégicas e patrimoniais da Unidade de Intervencédo, e a
natureza das accgbes de reabilitacdo a desenvolver, onde os pisos baixos das
constru¢cdes deverdo necessariamente assumir programas de acesso colectivo,
impedem a insercao no edificado de espagos destinados a estacionamento residente.
Desta forma, a fungdo estacionamento sera assegurada por 3 pisos subterraneos
propostos na correspondéncia ao novo espago de galeria de atravessamento e de

estadia a executar no interior do quarteirao.

O sector das Cardosas esta dotado de infra-estruturas urbanisticas de abastecimento
de agua, de saneamento basico, de drenagem de aguas pluviais, de gas, de
distribui¢ao eléctrica, de iluminagao publica e de telecomunicagoes.

A constituicdo do aparcamento subterraneo e do novo espago de atravessamento no
interior do quarteiréo e a possibilidade de reformulagao tipoldgica de grande parte das
construgdes obriga a que as intervengdes sejam profundas nos imdveis considerados,
operagao que naturalmente contempla a renovagéo integral das correspondentes infra-

estruturas e instalagdes técnicas.

Parque de estacionamento

Para guarnicao das funcionalidades existentes e previstas para o quarteirdo, é
proposta a execucgao de trés caves de estacionamento automaovel na correspondéncia
a implantagao do logradouro do palacio das Cardosas (27) e do novo espago colectivo
a constituir no interior do quarteir&o.

O acesso por automoveis sera garantido a partir da Rua de Trindade Coelho, através
do vazamento do piso térreo da parcela 41, ndo sendo de somenos a possibilidade de,
numa eventual extensdo em subterraneo para o Largo dos Loios, serem encontradas

outras solucdes de acessibilidade aquele equipamento.
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O acesso por pedes sera estabelecido pelas colunas a integrar nos imoveis 10 e 27,
estruturas estas que integram escadas, rampas e elevadores.
Considera-se ainda como acessos de pedes as serventias propostas para os pisos
baixos dos imdveis 10, 20, 34 e “tunel’do imodvel 27.
Caso venha a ser necessario, admite-se a construgdo de mais pisos subterraneos
para aparcamento automovel.
O piso -2 destinado a estacionamento devera ter condicdes, nomeadamente de pé-
direito livre, para as operagbes logisticas do futuro hotel e estabelecimentos
comerciais da galeria de atravessamento a criar.
O edificio do palacio das Cardosas, destinado a hotel, podera ter acessos directos as

caves de estacionamento.

Capacidade de estacionamento estimada para 3 caves:

Piso N° de
lugares

*Valores a confirmar apos estudos geotécnicos e Piso (-2) 84*
prospecgéo arqueoldgica por escavagéo directa. Piso (-3) 96*
Né&o foram descontados os lugares a sacrificar para Piso (-4) 109*
efeito de cargas e descargas da componente comercial

de carg 9 P total 289 *
e servigos.

Morfologia urbana e morfologia parcelar

A Unidade de Intervencdo constitui-se como um quarteirdo marcado por morfologias
peculiares decorrentes das volumetrias e formas de agregagao dos seus imodveis
constitutivos, e, sobretudo, decorrentes das condigbes topograficas de assentamento
das construgoes.

As parcelas apresentam geometrias regulares, sendo, na sua maioria, ocupadas pelas
construgdes principais e correspondentes anexos ou acrescentos, sendo raros 0s
espacos de logradouro ou de sagudo, apenas com algum relevo para a Cerca das
Cardosas com acesso em “tunel” através do palacio das Cardosas.

A maioria das parcelas ja integraram pequenos patios no tardoz das constru¢des
principais de frente urbana, espacos estes actualmente ocupados por anexos e
acrescentos com volumetrias entre 1 e 4 pisos acima do nivel do solo, predominando

0S anexos com 2 pisos).
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Fig. 7 — Comparagéo entre o estado actual do interior do quarteirdo e o resultado da intervengéo

estratégica proposta (simulagao tridimensional).

A constituicdo de um aparcamento automével de utilizagdo publica no interior do
quarteirdo confere melhores condicdes de serventia aos imoveis e as funcbes a
instalar, principalmente as novas habitacbes, melhorando ainda as respectivas
condigbes de seguranga, salubridade, ventilagao transversal e de iluminagdo natural.
Também do ponto de vista estético a alteracao sera total, como é possivel depreender
do confronto entre o estado actual revelado pela fotografia aérea e a antevisdo do

resultado final da operagao de saneamento interior na figura acima.

Esta opgao obriga, naturalmente, a reformulagédo da estrutura parcelar, que se limitara
as implantacbes e volumes das construgdes principais de frente urbana a preservar e
a reabilitar, algumas das quais, como ja referido, serdao pontualmente demolidas no
tardoz para alinhamento de fachadas.

As solugbes tipolégicas ensaiadas tém ainda como pressuposto a frequente
agregacgao de dois ou mais imoveis, de forma a rentabilizar as estruturas comuns de
distribuicdo vertical e horizontal, tendo ainda em vista aceder a standards elevados
para os fogos propostos, standards que decorrem, entre outros aspectos, das areas
que resultam para as fracgbes, do sentido tipolégico adoptado e das préprias

solucdes-base de compartimentacao interior ensaiadas.
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Valores significantes e factores dissonantes

Todo o quarteirdo constitui-se como um conjunto urbanistico de grande valor
significante, ndo obstante a diversidade dos termos de composi¢cédo das fachadas dos
seus edificios e o recorte volumétrico das frentes estabelecidas face aos espacos
publicos de maior pendente como a Rua de Trindade Coelho e a Praga de Almeida
Garrett.

Dado o valor urbanistico de grande parte das constru¢des existentes, algumas das
quais com manifesto valor arquitectonico e valor histérico, as suas fachadas urbanas
deverdo ser mantidas, embora seja proposta a correcgdo das malformagdes
pontualmente introduzidas, a adaptacdo pontual dos pisos baixos as funcdes de
acesso ao interior do quarteirdo, sendo ainda considerados alguns ajustes
volumétricos por ampliacdo em mais um piso recuado ou por aproveitamento do
desvao das coberturas (constituindo trapeiras), ou ambas as situa¢des conjugadas.

A fachada de tardoz do palacio das Cardosas, profundamente alterada em relagdo ao
que se supde ter sido originalmente, constitui um caso especial de malformagéo a
corrigir no desenvolvimento do projecto de arquitectura do equipamento hoteleiro

proposto.
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Fig. 9 — O Convento dos Léios e a Praga Nova (hoje da Liberdade) numa planta de 1794
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Em qualquer circunstancia as alteragbes necessarias devidas ao programa adoptado,
deverdo guiar-se pela matriz classicizante que presidiu a composi¢do dos algados

originais

O Quarteirdo das Cardosas apresenta uma construgao de escala monumental com
valor arquitecténico — o notavel Palacio das Cardosas, com frente para a Praca da
Liberdade — sendo que as restantes frentes constituem conjuntos urbanisticos de
grande valor significante — a fachada urbana do Largo dos Léios/Rua Trindade Coelho,

e a fachada continua da Rua das Flores/Praca de Almeida Garrett.

A frente do Largo dos Ldéios € marcada por padrdes de forte unidade formal das
construgdes, o0 que ja nao sucede, com a mesma intensidade, para as restantes
construgcdes da mesma fachada urbana, com frente para a Rua de Trindade Coelho,
que apresentam uma maior diversidade formal e recorte volumétrico mais
movimentado, situagcdo que decorre, entre outros factores, da pendente acentuada

deste ultimo arruamento.

Este conjunto urbanistico € ainda marcado por uma relativa homogeneizagdo das
frentes das construgdes que o integram, sendo de observar a agregagéo/geminagao
de imoveis idénticos, um interessante padrdao geral dominante de composigcdo das

fachadas, e a intensa fenestracdo das mesmas fachadas.

A fachada urbana da Rua das Flores / Pragca de Almeida Garrett € marcada por uma
maior diversidade formal no que corresponde as frentes do parcelar, aos termos de
composi¢cdo das fachadas, e ao respectivo recorte volumétrico, situagbes mais
evidentes para os imoveis da Praca de Almeida Garrett, onde também se verifica uma

maior diversidade na dimens&o das frentes de construgdo dos imdveis.

Também neste extenso conjunto urbanistico encontram-se interessantes formas de
agregacao de imdveis com os mesmos principios tipoldgicos, embora correspondam

frequentemente a volumetrias e épocas de construcio distintas.

Verifica-se assim que os factores apontados como de diversidade morfoldgica e formal
se constituem igualmente como factores de identidade a escala conjunta dos factos

urbanos observados.

De resto, parte importante das constru¢des integrantes dos conjuntos urbanisticos

apontados apresentam manifesto valor arquitecténico singular.
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S&o raras as empenas laterais expressivas, com visibilidade a partir do espago
publico, e as existentes ndo configuram situagdes de ruptura morfologica. Trata-se de
situagbes pontuais de recorte volumétrico equivalente a um ou a dois pisos, que
poderdo ser pontualmente tratadas ou ajustadas no ambito do processo de
reabilitacdo das correspondentes estruturas, sendo proposta a ampliagado pontual das

construgdes com menor volumetria.

A ampliacdo pontual de alguns imdéveis nao pretende a homogeneizagédo de cérceas,
mas apenas o melhoramento das correspondentes condi¢des de habitabilidade, por
bonificagdo das areas uteis e por reformulagao tipologica de fracgdes com dimensdes

muito reduzidas.

De resto, as cornijas e platibandas existentes continuardo sempre a marcar o recorte

movimentado que caracteriza parte das fachadas urbanas em presenca.

Os principais factores dissonantes identificados resultam do rasgamento de fachadas
ao nivel do piso térreo das construgdes, para abertura de montras dos espagos
comerciais. As montras assim constituidas raramente respeitam os termos de
composicdo das fachadas correspondentes, sendo frequentemente guarnecidas por
materiais desadequados (caixilharias de aluminio anodizado, placagens de granito
polido, etc.). Foram ainda observados outros desajustes pontuais e faciimente
reversiveis, sendo na sua maioria constituidos por elementos de equipamento,

cablagens e artefactos diversos apostos as fachadas de algumas construgdes.

Nao existe nenhum imoével classificado ou em vias de classificacido nesta Unidade de
Intervengdo, embora a mesma seja constituida por conjuntos urbanisticos relevantes
que integram uma série de imodveis singulares com interesse arquitectonico e histoérico,
sendo a fachada da farmacia Vitalia o uUnico exemplo notavel de intervencao

contemporanea.

Todo o quarteirdo integra a Zona Especial de Protecgéo definida como Zona Histérica
do Porto, constituida como Imdvel de Interesse Publico (IIP51 — Dec. N°. 67/97, de 31
de Dezembro de 1997).

A Unidade de Intervengéo das Cardosas € ainda abrangida pelas Zonas Especiais de
Protecgéo (ZEP’s) dos imdveis classificados (IIP's e 1IM’s) e Imdveis em vias de

classificagéo (IVC’s) referenciados e demarcados no quadro seguinte.
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Quarteirdao das Cardosas

Delimitagao:
Norte — Praga da Liberdade / Passeio das Cardosas
Nascente — Praca de Almeida Garrett
Sul — Rua das Flores

Poente — Largo dos Loéios e Rua de Trindade Coelho

Condicionantes:

Dentro do Quarteirdo:
- Palacio das Cardosas e outros imoveis singulares (s/ classif.)
- Conjuntos Urbanisticos
- Possiveis vestigios do antigo Convento de Sto. Eléi (s/ classif.)

-Possiveis vestigios da Muralha Fernandina (s/ classif.)

Abrangido pelas ZEP’s (Zonas Especiais de Protecgdo) de outros edificios classificados:

IIP51 — Zona Histdrica do Porto (classificagdo: Imével de Interesse Publico — Dec. n.° 67/97, de 31 de
Dezembro de 1997; Edital n.° 13/80, de 18 de Julho de 1980)

IIM16 — Quiosque da Praca da Liberdade

1IP39 - Estatua Equestre de D. Pedro IV

IIP52 - Estagao de S. Bento

IVC19 — Conjunto Constituido pela Praca da Liberdade, Avenida dos Aliados e Praga do
General Humberto Delgado

Fontes: Carta de Condicionantes e Carta do Patriménio do PDM do Porto; D.M.Patriménio Cultural / CMP

Grande parte das construgdes existentes no Largo dos Loéios e Rua de Trindade
Coelho datam do século XIX, apos a demolicdo do Convento de Sto. El6i e a abertura

daquele ultimo arruamento.

Algumas construg¢des revelam uma matriz original do século XVII (02, 07 a 09, 12, 16,
18 e 25) e do século XVIII (25 e parte do 27, entre outros).

Na Rua das Flores e na Praga de Almeida Garrett subsistem ainda as referidas
construgdes dos séculos XVII e XVIII, a maioria das quais ampliadas ou modificadas

nos séculos seguintes.

quarteirdo das cardosas - projecto base de documento estratégico 44




L ]
SO AT O Wi
r= erlsde da Feeh | ingha Lrbans

|

S

O Palacio das Cardosas é construido a partir do final do século XVIII até meados do
século XIX, tendo experimentado diversas modificacbes desde entdo, sendo de referir
as sucessivas intervengdes sobre a fachada, nomeadamente para inser¢ao do café
Astdria e reposigcao dos padrdes de linguagem anteriores, embora agora por recurso a

placagens de granito.

a7

=

Sk

Fig. 10 — Reprodugéo parcial do levantamento topografico do Porto de 1892, devido a Telles Ferreira.

Dada a possibilidade da presenga de importantes vestigios arqueoldgicos, como
eventuais testemunhos da Muralha Fernandina, do antigo Convento de Sto. Eldi, de
caneiros ou galerias de linhas de agua, minas e pogos, entre outras estruturas, todas
as intervengdes no subsolo deverdo ser acompanhadas por especialistas em

arqueologia e geotecnia, nos termos e metodologia a estabelecer pela Porto Vivo.
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Os principais factores dissonantes prendem-se com a presenga de fachadas de tardoz
mal qualificadas, que formalmente ndo acompanham os padrdoes de composicao e de
linguagem dominantes no conjunto urbanistico em que os correspondentes imoveis se

inserem.
Os restantes factores dissonantes identificados sdo pontuais e facilmente reversiveis,
sendo na sua maioria constituidos por elementos de equipamento e artefactos apostos

as fachadas de algumas construgdes.

Estrutura funcional

Na correspondéncia a opcdo de diversificagdo funcional da malha urbana,
tradicionalmente marcada por formas conjugadas de alojamento familiar, servigos,
comeércio e outras fungdes centrais, a par da presenca de uma série de equipamentos
colectivos de nivel direccional (Estacdo de S. Bento, entre outros), as propostas de
reabilitagdo da Unidade de Intervengédo das Cardosas verificam os seguintes termos
de enquadramento funcional:

- Todos os pisos baixos (r/c) das construgbes sado destinados a comércio, servigos e
outras fungdes nao residenciais, fungdes estas que poderédo ser estendidas ao piso
imediatamente superior.

- O imoével 07 podera ter os pisos altos desta constru¢ao destinados a servigos.

- Os dois primeiros pisos acima do solo dos imoéveis 10, 20 e 34 sdo igualmente
vazados para acesso de pebes a nova praga a constituir no interior do quarteirao,
sendo os correspondentes pisos altos também vocacionados para servigos.

- Os pisos baixos dos imdveis 33 e 35, com usos comerciais, deverao ser adaptados
ao espaco terminal da galeria de atravessamento, beneficiando de uma nova frente de
exposicao de produtos.

- O imével 41 tera ainda o piso térreo vazado para acesso motorizado a nova praga,
embora os pisos altos possam ter uma ocupagao mista (ateliers/habitagao).

- Grande parte dos pisos altos das construgbes com reformulagdes tipoldgicas
propostas destina-se a funcdo residencial por tipologias diversas de matriz
convencional, organizadas em pavimento Unico ou em dois pavimentos (duplex).

O sentido tipolégico, formas de organizagdo e demais caracteristicas ensaiadas para
os fogos resultantes constam dos quadros seguintes e das pegas graficas em anexo.
Actualmente, apenas o imével 24 esta ocupado por habitacdo, situacdo que sera

mantida.
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- Alguns pisos altos, acima dos pisos comerciais, poderdo ser destinados a servicos,
como proposto para os imoveis 14 e 15 (sendo esta ultima situagdo existente e a
manter).

- E ainda considerado o programa de um hotel de elevada qualidade, com cerca de
100 quartos, na correspondéncia ao imével 27, e que agrega ainda as construgdes 25,
26, 28, 29 e 30.

Quadro sintese do programa proposto para reabilitacdo do edificado (n&o inclui a

guarni¢cdo comercial do atravessamento proposto, sujeita a programa proéprio):

Comércio 30 fracgdes 30 fracgdes
Servigos 20 fracgoes 20 fracgdes
Estudios - ateliers 9 fracgdes 9 fracgdes
15 T2
20 T2 duplex 470
Habitagao < I8 15112
1 T3 duplex 21 T2 duplex
3T4 3T3 54 fogos
6 T4 duplex 2 T3 duplex
o 470 o
:‘:t:‘ltt::;ao existente a 1 T2 duplex 6 T4 duplex
1 T3 duplex
Hotel 1 unidade 100 quartos
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Principais critérios de intervencio ao nivel do edificado

A reabilitagcdo das construgdes baseia-se assim nos seguintes critérios fundamentais:

- Manutencao das fachadas existentes das construcdes principais de frente urbana,
com as correcgdes pontuais, alteragdes volumétricas e demais modificagdes
demarcadas pelas pecgas graficas e quadro geral em anexo, € nos termos adiante
dispostos.

- Manutengao das paredes meeiras (empenas) das construgdes principais de frente
urbana, com as alteragdes decorrentes das reformulagdes tipoldgicas propostas como
agregacao de dois ou mais imoveis.

- Reconstituigdo das fachadas de tardoz, para que assumam competéncias de
serventia qualificada.

- Sdo ainda vazados os dois primeiros pisos das construgbées 10, 20 e 34 e o piso
térreos da construgdo 41 (para constituicdo de acessos ao estacionamento automovel
em subterréneo.

- O alinhamento de tardoz das construgdes 02 a 10, por demolicdo pontual das
estruturas existentes, para acesso de pedes ao novo espaco de praca e para serventia
por automéveis a primeira cave de estacionamento (piso -2) a partir da Rua de
Trindade Coelho. As fachadas de tardoz destas construgbes serao reconstituidas,
integrando um espago de galeria (porticado urbano) ao longo do tardoz dos iméveis 03
a10.

- Para alinhamento das fachadas das construgdes orientadas para o novo espaco
colectivo, é proposta a demolicdo pontual de volumes salientes no tardoz da
construgao 20 e da construgdo 27, e reconstituicao das correspondentes fachadas.

- Para além dos anexos existentes que serdo integralmente demolidos para
constituicdo do novo espaco de aparcamento de utilizagdo publica, sera ainda
demolido o imével 42 (antiga taberna da Cerca das Cardosas).

- O interior do logradouro do palacio das Cardosas sera demolido, para que se possa
inserir o programa pretendido e para constituicho do parque de estacionamento
subterraneo.

A fachada (do palacio das Cardosas) orientada a sul ndo apresenta qualidade

relevante, pelo que sera reconstruida com novo alinhamento e com uma galeria térrea.
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O programa delineado assume a manutencdo da farmacia Vitalia, encastrada no
volume do imovel, assim como do “tunel” de acesso a Cerca das Cardosas, sem que o
restante programa de hotelaria resulte truncado.
O programa destinado a hotel, e para além do palacio das Cardosas, agrega ainda as
construgdes 25, 26, 28, 29 e 30.
A primeira cave destina-se a servigos do hotel, o r/c a recepgao, lobby, restaurante,
bar, e diversas outras valéncias comuns e de administracdo, e os restantes pisos
destinam-se aos cerca de 100 quartos, de acordo com a distribuicdo funcional mais
adequada ao tipo de estabelecimento a criar e o projecto a apresentar pelos
promotores.
- Diversas fachadas de frente urbanas deverao ser objecto de intervengdes pontuais,
nomeadamente para correcgdo de vaos rasgados do piso térreo, tendo em vista a
recomposicdo dos seus termos formais de composicao.
- Os paramentos dos pisos recuados e as faces verticais das trapeiras avangadas das
mansardas serdo sempre forrados (chapeados) por chapa de zinco ondulada e
esmaltada, e as empenas laterais (outdos) terdo o mesmo acabamento ou serdo
revestidas por soletos de ardésia (lousa a prumo).
- As coberturas das edificagdes existentes, incluindo as que serao modificadas, terao
sempre acabamento por telha ceramica.
- Nos novos espagos colectivos a criar no interior do quarteirdo, a cobertura sera
estudada no projecto especifico a desenvolver, admitindo-se a utilizagdo de coberturas
planas e de acabamentos diversos daquele que é enunciado no item anterior.
- Deverdo ser sempre executadas operagdes de limpeza, pintura e reparacdes
pontuais das fachadas das construgdes, incluindo a substituigdo de algumas prumadas
de recolha das aguas pluviais das coberturas, o desmantelamento de cablagens,
aparatos e outros elementos estranhos apostos as fachadas das construgbes, e,
ainda, a substituicao de toldos e reclamos por elementos desenhados em fung¢ao dos
termos de composicao das fachadas, entre outros aspectos igualmente relevantes.
Importa igualmente remover diversas caixilharias desadequadas que deverdo ser
substituidas por novas caixilharias, sendo ainda admitidas outras solugbes para os

vaos (portas e montras) dos pisos de utilizagdo comercial.
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2.3. Estrutura edificada — agregagao de parcelas

Foram ensaiadas propostas de agregacao de parcelas com o objectivo de dotar o
Quarteirao das Cardosas com fungdes residenciais mais apropriadas e melhor
dimensionadas, acessos horizontais e verticais independentes das actividades
localizadas no rés-do-chdo e, também, com a possibilidade de oferecer espacos

comerciais com areas acrescidas.

As intervengdes preconizadas, para além da manutencdo das fachadas e,
desejavelmente, das principais paredes-mestras de meagdo (empenas), terdo as
soleiras dos pisos renovadas, mas a mesma cota das actualmente existentes,
mantendo-se assim as relacdes entre os vaos exteriores e os espacos interiores das

construcdes.

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

diversas instalagdes e elementos de equipamento.

Os fogos resultantes poderao ser resolvidos por solugbes convencionais de tipologias
variadas, em piso Unico com ou sem recorte de soleira, ou em dois pisos (duplex), com
areas generosas, sendo de valorizar o recurso a materiais e solugdes de acabamentos

de qualidade elevada, consentaneas com os standards pretendidos.

Em cada um dos imdveis, a coluna vertical de acesso aos pisos altos devera incluir
elevador e caixa de escadas dotada de bomba, mas nao enclausurada. Se no que
respeita ao elevador é possivel a insergdo de um aparato “feito a medida” e dentro dos
parametros estéticos usuais em edificios similares com maior standard, ja o
enclausuramento das escadas, embora seja tecnicamente possivel, desvia-se

formalmente da matriz formal e espacial dos imoveis a reabilitar.

No quadro seguinte especificam-se orientagdes relativas as solugdes construtivas a

adoptar na reabilitagdo dos prédios do quarteirao.
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Elementos e estruturas Materiais

Socos - em granito.

- superficies em reboco pintado.
- superficies chapeadas (chapa de zinco ondulada nos

Paramentos das fachadas o - .
planos verticais dos pisos recuados e das trapeiras das

mansardas).
- revestidas por chapa de zinco ondulada ou por soletos de
Empenas s
ardosia.
- guarni¢cdes em granito.
Vaos exteriores dos fogos - caixilhos em madeira nos pisos altos - caixilho duplo e
ortada interior.
Fachadas P
Vaos de entrada do imdvel,; - ~ . .. .
: . - guarni¢cdes em pedra (ndo polida) e caixilhos em madeira /
Montras dos pisos baixos . ;e
em ferro ou ago inox / ou em aluminio lacado, sem grades
das frentes urbanas ~
) de proteccéo.
existentes
Véaos de acesso ao parque | - guarnicdes em pedra e portdo em grade metdlica
de estacionamento esmaltada
- prumadas de aguas pluviais inseridas no plano das
Prumadas fachadas. Quando aparentes serdo em perfil de cobre ou
zinco.
- telha ceramica
- rufos e caldes em chapa de zinco
- claraboias nas situagdes previstas, por caixilharia em
erfis de ago inox
Coberturas P ¢

- chaminés e prumadas de ventilagado agrupadas e
refundadas face aos planos das fachadas

- planas sobre o aproveitamento interior do quarteirao
- estrutura metalica e vidro nas entradas de luz zenital
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2.4. Quadro sintese do programa

O quadro resumo e os desenhos apresentados de seguida registam o programa base
proposto para a intervencdo no quarteirdo das Cardosas. Os desenhos sdo

constituidos por plantas, cortes e algados de conjunto a escala de 1/500.
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(vide Nota no final do quadro)

ref | frente(s) Ai-constr. Ai- | Ai-anexos A-lograd. Ai- N° pisos | N° pisos N° pisos N° pisos | Ab-constr. | Ab-anexos Ab-total Ab-constr. | Programa proposto Obs. ref
bd actual | Conservatéria actuais actual constr. actuais anexos | Conservat. propostos actual actuais actual proposta bd
(m2) (m2) (m2) (m2) | proposta (m2) (m2) (m2) (m2)
(m2) a b (atb) (estimativa)
(gaveto) 5
Rua das Flores, 253-255
01 | Ria G Trindade Costho, 21 21 0 0 r/c+3+af 0 | pavimentos r/c+3+af 100 0 100 o . 01
2-8 Demoligdes  pontuais
para alinhamento das
tra-gavet
02 (F:S; (rizsgli‘(;gs) 257-259 48 48 9 0 133 Jo+d 1 5 Jo+d 243 9 252 685 Comércio no r/c e servigos nos ];fizgzdzlstgse t:éggﬁédos 02
Rua de Trindade Coelho, rie Pavimentos re pisos superiores. . e
10 a ateliers / estudios.
Nova fachada na Rua
de Trindade Coelho.
54+36.8 5
03 | Ruadas Flores, 261-263 54 (lograd) 0 44 ric+4 0| pavimentos ric+4 271 0 271 03
66+43.9 5
04 | Ruadas Flores, 265-267 65 (lograd) 59 3 ric+3 11 pavimentos | ct3*rec 259 59 318 04
Demoli¢gdes pontuais
para alinhamento das
150 831 Comércio no r/c e habitagdo nos | fachadas do tardoz e
6 pisos superiores. criagdo de acessos ao
05 | Ruadas Flores, 269-271 32 31 0 0 r/c+5 0 . r/c+5 191 0 191 parque de 05
e s estacionamento.
6
06 | Ruadas Flores, 273-275 31 27 0 0 ric+5 0 | pavimentos r/c+5 186 0 186 06
Demolicdes  pontuais
_ . para alinhamento das
+3+rec+
07 | Rua das Fiores, 277-279 49 75 16 0 47 rlc+3 2 | pavimenter | C3*TEC ] 197 33 230 252 | SOMErcio 1o rle @ Servicos Nos | facnagas de tardoz. 07
a P P ' Pisos altos destinados
a ateliers / estudios.
80+16.5 5
08 | Rua das Flores, 281-285 91 15 0 ric+4 2 . r/c+4 454 30 484 08
(lograd) Pavimentos Demoligao pontual do
tardoz para
alinhamento de
77+32 4 Comeércio no r/c, servigos e fachadas.
09 | Rua das Flores, 267-201 ve (lograd) o Y Ly ctoraf 2 Pavimentos rict3+rec 366 2 2 969 habitag&o nos pisos superiores. Vazamento do r/c do L
modulo 10 para acesso
ao interior ao
54+35.5 5 quarteirdo.
10 | Ruadas Flores, 293-295 57 | (dependéncia) 42 0 r/c+3+af 1/2/4 Pavi r/c+3+af 291 97 388 10
oo avimentos
+10 (pétio)
5
11 | Ruadas Flores, 207-299 81 78 21 0 rlc+4 2 | pavimentos ric+4 400 44 444 11
166 840 Comércio no r/c e habitagdo nos | Criagdo de acessos aos
pisos superiores. pisos superiores pelo
12 | Ruadas Flores, 301-305 88 128 18 0 ric+4 1 5 _— 440 18 458 tardoz. 12
' Pavimentos
Praga de Almeida Garrett, 5
13 | -5 69 57+12 15 0 ric+3+af 2 | pavimentos | c*3+rec 304 30 334 Criagao de acessos a0s 13
137 651 Comércio no r/c e habitagdo nos | pisos superiores pelo
pisos superiores. tardoz.
14 | {roge de Ameida Garrett 70 13 0 rlc+3+af 1 rlc+3+rec 304 13 317 14
Criagéo de acessos aos
pisos superiores pelo
tardoz.
Praga de Almeida Garrett, 5 Comércio no r/c e 1° pisos e Intervengao pontual no
15 | s 68 80+10 12 0 68 r/c+3+af 2 Pavimentos r/c+3+af 326 24 350 326 servigos nos restantes pisos. r/c e 1° piso — comércio i
redesenhado.
Pisos superiores com
intervengao recente
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ocupados com servigos
a manter.

Criagao de acessos aos

Praca de Almeida 5 | r/c+3+rect 484 | Comércio no r/c e habitagdo nos | = ;
16 | Gomott, 1415 82 87 5 0 82 | r/c+3+af 1| pavimentos af 370 10 380 pisos superiores. {);ggzsupenores pelo 16
Praga de Almeida Garrett, 6
17 | ‘a5 61 54+ 76.6+25 87 0 r/c+5 2/3 EeiEies r/c+5 369 246 715 17
Comércio no r/c e habitagdo nos Criagdo de acessos aos
114 675 pisos superiores pisos superiores pelo
' tardoz.
Praca de Almeida Garrett, 6
18 | 5051 53 166 163 0 r/c+4+af 4 Pavimentos r/c+4+rec 306 654 960 18
Praga de Almeida Garrett, + + ) 5 +
19 | .25, 79 | 7545 (lograd) 0 0 r/c+4 0 Pavimentos r/ct+4 372 0 372 Criagdo de acessos aos 19
pisos superiores pelo
tardoz.
Acesso aos  pisos
310+177.5 P Médulo 20- vazamento do r/c superiores
Praga de Almeida Garrett, (dependéncia) E s/l para acesso ao interior do | redesenhado
20 | 525 198 +16 217 12 274 r/ct+s/I+3 2/3 Pavimentos r/c+3 791 458 1249 1218 quarteirao, sl integra passagem 20
(logradouro) Comeércio no r/c- modulo 19 e 21 | publica _
e servigos nos restantes pisos | A entrada aos pisos
de todos os mddulos superiores do moddulo
(21 é feita a part)ir do 20
espago publico
Praca de Almeida Garrett, r/c+3+re 5
21 | 3051 em 58 69 0 0 . 0 | pavimentos | c+3+rec 284 0 284 21
Praga de Almeida Garrett, cv+r/c+3 7 cv+r/c+3
22 | .5 161 326 217 0 e 1/2 P trec 1042 362 1404 342 22
215 Comércio no r/c e habitagdo nos Reformulagao
49+109 pisos superiores. tipolégica
Praga de Almeida Garrett, (dependéncia) 6
23 | L4 54 +47 183 0 rlc+4+af 2| pavimentos rlc+4+af 300 367 667 23
(logradouro)
cv+r/ct4
Praca de Almeida Garrett, (2 volumes 6 | cv+r/ct4 (2 Comércio no r/c e habitagdo nos | Habitagdo existente a
24 | wisear 103 124.5 6 0 103 ¢/ pés-dir. 2 Pavimentos volumes) 618 13 631 618 pisos superiores. manter e
diferentes)
Praca de Almeida Garrett, 5
25 | 1749 14 39.5 16 0 r/c+4 4 et r/ct4 70 60 130 Adaptaggo do interior a 25
nova fungao.
Praga de Almeida Garrett, cv+r/c+2 5
26 | s 6 0 0 +af O | Pavimentos e A8 ¢ g Realinhamento e novo a
27. | waveto) desenho das fachadas
a Praca de Almgida Garrett posterior. 27a
Passeio das Cardosas
27. Constituicao de
b-l IPEEsEe dk Catees cv+r/c+3 cv+r/c+3 trapeiras orientadas a |27b-l
2 1522 376 0 +af 1/2 +af 9 666 503 10 169 gg”e T EEbERIE
7. Passeio das Cardosas 1866 9843 | Hotel ’ 27m
m ~
Reformulagéo do
(gaveto)
27. Passeio das Cardosas logradouro e cave. 27n
Largo dos Li
E TR o 1ot3 o13 A Farmacia Vitalia tem
.- cv+rict 6 cv+rict 161m2 de implantagao
28 | Largo dos Léios, 6 50 0 0 +af 0 Pavimentos +af 282 € 2 e 321m2 de éarea bruta. h
Ajuste morfolégico da
' 60+ 10 cv+r/c+3 6 cv+r/c+3 ] T
o olumetria — cornija,
29 | Largo dos Lios, 810 45 (logradouro) 0 0 +af 0 Pavimentos +af 281 0 281 \;;Ia:banga @ outr(IJJs 29
. cv+r/ct4 6 cv+r/ct4 elem.
30 | Largo dos Loios, 11-14 133 127 0 0 trec 0| pavimentos trec 862 0 862 30
. 129.4+30.2 cv+r/ct4 7 cv+r/ct4 1594 | Comércio no r/c e habitagdo nos
31 | Lergodos Léios, 15-17 120 (logradouro) 30 0 A3 +af 2 | Pavimentos +af €5 %8 e pisos superiores. 31

Reformulagao
tipolégica.
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32 | Largo dos Loios, 1820 132 | 129.4+30.2 31 0 GRTE 2 T | oviriced 808 62 870 32
(logradouro) +af Pavimentos +af
126+70 5
33 | Largo dos Lsios, 21-23 120 | (dependéncia) 70 0 ric+4+af 2 | pavimentos ric+4+af 677 140 817 33
1480 Reformulagéo
Modulo 34- vazamento do r/c tipologica.
= para acesso ao interior do
34 | Largo dos Loios, 24-26 120 | depelﬁg:gg 68 0 ric+4+af 2 | bovimento | tlcra+af 744 131 881 quarteirzo. 34
Médulo 33 e 35- insercdo na
500 galeria de atravessamento
113+139 5 Modulo 36- r/c — comércio
35 | Largo dos Loios, 27-28 122 (logradouro) 133 0 ric+4+af 2 | pavimentos ric+4+af 699 266 965 35
Pisos superiores destinado a
habitagao Reformulagéo
1484 tipolégica
36 | Largo dos Loios, 2930 190 | depl r?d%:c‘;'g 9 0 ric+4+af 2 | bovimente | tora+af 766 192 958 36
182+54
Rua de Trindade Coelho (EIEEETE Tz E)) 4
37 | 3542 173 + 57 97 0 r/c+3 2 Pavimentos r/ct4 675 194 869 37
(logradouro Ref laca
coberto) 1793 | Comércio no r/c e habitagdo nos | o ormu'agdo
362 A A tipologica.
pisos superiores.
182+54
Rua de Trindade Coelho, (dependéncia) 6
38 | 36 189 +58 104 0 r/ct4 2 Pavimentos r/ct4 950 208 1158 38
(logradouro)
i 103 + 16 cv+r/c+3 6 cv+r/c+3
39 | Rua sle Trindade Coelho, 97 42 0 2 . 584 84 668 < 39
(logradouro) +rec Pavimentos +rec Comércio no r/c e habitagio nos Refo'rnjulagao
246 1129 . . tipoldgica.
Rua de Trindade Coelho, 100 103+57.5 57 0 +r/c+ 2 5 +r/c+ 498 115 613 pIS0s Superiores. 40

40 | 2 (logradouro) cvric+3 Pavimentos cvr/c+3
Vazamento de parte r/c
do 41 para acesso ao

Pisos altos destinados a ateliers | parque de
Rua de Trindade Coelho, r/c+3+re 5 B .

41 | 538 27 21 0 0 51 o 0 Pavimentos 3+rec 134 0 134 179 | / estudios. estacionamento. 41
Eventual agregacédo a
parcelas confinantes.

Cerca n°. 10 e 11, com
2
42 | entrada pelo n°. 24 da 90 80 0 0 0 r/c+1 EeviiErieE 179 0 179 0 | Reverte ao espaco da praga Demoli¢ao integral 42
Praca da Liberdade
ref_ | frente(s) Ai-constr. Ai- | Ai-anexos A-lograd. | Ai-constr. N° pisos N° pisos N° pisos N° pisos Ab-constr. | Ab-anexos | Ab-anexos Ab-constr. Obs. ref.
bd actual | Conservatéria actuais actual proposta actuais anexos Conservat. propostos actual actuais actuais proposta
(m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2)
Nota:

e A quantificacdo das areas existentes e propostas teve como suporte a cartografia digital disponibilizada pela Camara Municipal do Porto, pelo que os valores de medigcao aqui reprodozidos poderao divergir
das areas reais das parcelas e edificios.
e As areas brutas consideradas sdo medidas pelo perimetro exterior das paredes exteriores e eixos das paredes separadoras dos fogos e restantes funcionalidades, e inclui varandas.



05 PROGRAMA FUNCIONAL (PLANTAS E CORTES — 6 PEGAS)

56

quarteirdo das cardosas - projecto base de documento estratégico



A

mMaonTo vivd
Zr= palsde dha Feah | ingha Lrhans

57

quarteirdo das cardosas - projecto base de documento estratégico



A

mManTo vivo

Zr= palsde dha Feah | ingha Lrhans

06 PLANTA: PARCELAS NECESSARIAS A CONSTITUIGAO DO ESTACIONAMENTO
PUBLICO, ATRAVESSAMENTO E ESTADIA INTERIOR AO QUARTEIRAO
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07 ALGADOS (PROPOSTA)
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3. Aspectos técnicos da reabilitagdo urbana

3.1. Aspectos gerais
3.1.1. Enquadramento

A reabilitagdo urbana é ja uma pratica corrente na generalidade dos paises europeus e
uma necessidade premente em Portugal, nas nossas zonas urbanas e particularmente

na Baixa do Porto.

Em termos construtivos reabilitar € a intervencdo que visa aproximar o desempenho
do edificio das exigéncias expectaveis a data em que se efectua a referida operagao
de reabilitagcdo. Com efeito sabemos que a generalidade das constru¢des na data da
sua construgdo dao resposta as exigéncias funcionais vigentes na época, ou podem
mesmo ultrapassa-las. No entanto com a passagem do tempo as exigéncias evoluem,
aumentando em geral, enquanto a construgdo se torna obsoleta acentuando-se o
desfasamento entre os requisitos nessa data e os que a construgdo consegue
satisfazer. Entende-se habitualmente por reabilitagcdo a tentativa de dotar a construgao
de capacidade de satisfazer aos requisitos em vigor, enquanto que a manutengao
engloba o conjunto de procedimentos técnicos e administrativos destinados a garantir
o0 desempenho das edificagdes [ISO 1548-1], ou seja atenuar ou anular os efeitos do
envelhecimento. Para clarificagcdo de alguns conceitos veja-se em nota de rodapé

algumas definicdes®.

8 Conservagao - o termo “conservagao engloba todo o conjunto de acgbes destinadas a prolongar o
tempo de vida duma dada edificagdo. Implica desencadear um conjunto de medidas destinadas a
salvaguardar e prevenir a degradagdo, que incluem a realizacdo das operagbes de manutengéo
necessarias ao correcto funcionamento de todas as partes e elementos de um edificio.

A conservagao do patrimonio arquitecténico exige um grande rigor cientifico e envolve uma grande
diversidade e complexidade de temas na sua abordagem. Necessitando de apoio laboratorial para o
desenvolvimento de analise especializadas e para o estabelecimento de diagnosticos patoldgicos, a
conservagao do patriménio arquitectonico exige ainda o dominio de velhas e novas tecnologias, assim
como o conhecimento dos materiais e processos construtivos, constituindo um campo privilegiando de
experimentacao e aplicagéo de conhecimentos de diferentes disciplinas do saber.

Reabilitagao - o termo reabilitagdo designa toda a série de acgdes empreendidas tendo em vista a
recuperacao e a beneficiagdo de um edificio, tornando-o apto para o seu uso actual. O seu objectivo
fundamental consiste em resolver as deficiéncias fisicas e as anomalias construtivas, ambientais e
funcionais, acumuladas ao longo dos anos, procurando ao mesmo tempo uma modernizagdo e uma
beneficiagdo geral do imdvel sobre o qual incide — actualizando as suas instalagdes, equipamentos e a
organizagdo dos espagos existentes —, melhorando o seu desempenho funcional e tornando esses
edificios aptos para o seu completo e actualizado re-uso.
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Sabe-se que o conceito de reabilitagdo ndo é hoje exclusivo do patrimoénio urbano e
arquitectonico tradicional, mas é também extensivo ao parque edificado mais recente
que face a sua deficiente qualidade construtiva e de inser¢do urbanistica, apresenta
debilidades precoces e deficiéncias inesperadas.

E também conhecido que a estratégia a adoptar nestas operacdes coloca problemas

especificos em varios aspectos dos quais se destacam:

e O aspecto estratégico formal da intervengdo, com mais ou menos transformacoes
relativamente a situagdo inicial;

e As accdes de reabilitagdo integrada sdo em geral mais complexas, onerosas e
demoradas do que intervengdes isoladas mais imediatistas;

e O custo destas operagcbes é substancialmente mais caro em resultado dos
encargos de expropriagdo e realojamento temporario ou definitivo, dos custos
unitarios de construgdo que s&o normalmente maiores atendendo a escala
reduzida de algumas intervencgbes, as fracas acessibilidades e também das
dificuldades associadas em geral ao poder econémico de inquilinos e proprietarios;

e As especificidades da concepgdo e projecto dos trabalhos para obras de
reabilitagdo que obrigam a ponderar niveis de intervengdo, a adopgao de
exigéncias e tecnologias totalmente tradicionais ou, em oposi¢do, completamente

actuais;

Reabilitagdo urbana - consiste numa nova politica urbana que procura a requalificacdo da cidade
existente, desenvolvendo estratégias de intervengdo multiplas, orquestrando um conjunto de acgdes
coerentes e de forma programada, destinadas a potenciar os valores sécio-econémicos, ambientais e
funcionais de determinadas areas urbanas, com a finalidade de elevar substancialmente a qualidade de
vida das populagdes residentes, melhorando as condigdes fisicas do seu parque edificado, os niveis de
habitabilidade e de dotagdo em equipamentos comunitarios, infra-estruturas, instalagdes e espagos livres
de uso publico.

O programa atras expresso reune-se também no conceito, hoje pacifico e globalmente defendido, de
“reabilitacao integrada” e tem como seu anténimo e renovagédo urbana, tomando esta no antigo e mau
sentido do termo, ou seja: a demolicao dos “velhos” edificios e quarteirbes tradicionais, substituindo-os
por outros, mais “modernos e higiénicos”, edificios e tragados urbanos.

Restauro - o langamento de uma operagédo de conservagao do patriménio arquitecténico pode exigir a
pratica do restauro, ou seja, o lancamento de conjunto de acgbes altamente especializadas,
desenvolvidas de modo a recuperar a imagem, a concepgao original ou 0 momento aureo na histéria de
um edificio, no qual a sua arquitectura possuiu coerente totalidade.

Manutencgao - série de operacdes empreendidas vidando minimizar os ritmos de deteorizagdo na vida de
um edificio (ou de um determinado parque edificado) e desenvolvidas sobre as diversas partes e
elementos da sua construgéo, assim como sobre as suas instalagdes e equipamentos. Sao operagdes
programadas e geralmente efectuadas em ciclos regulares.
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e Algum vazio enquadrador das exigéncias normativas e regulamentares para este
tipo de obras em que algumas exigéncias de caracter arquitectonico ou técnico
poderao justificar alguma flexibilidade,
e A dificuldade dos varios agentes técnicos, designadamente projectistas e
empresas de construgdo em lidarem com as técnicas tradicionais, ndo existindo
em geral pessoal e organizagbes em numero suficiente preparadas para este tipo

de intervengéo.

3.1.2. Critérios gerais das intervengoes técnicas

Os critérios gerais das intervengdes técnicas devem ter uma logica que deve ser
coerente e atravessar transversalmente os varios tipos de pontos de vista constituintes

do trabalho de reabilitagéo.

Sob o ponto de vista técnico a intervencédo deve ter presente a escala minima do
quarteirdo, unidade adequada para permitir uma coeréncia e articulagdo urbanas
individualizaveis. E desta forma possivel actuar ndo sé no plano dos edificios duma
forma conjunta e integrada, mas também actuar no miolo dos quarteirdes, melhorando
profundamente as condi¢cdes de habitabilidade nas traseiras dos edificios. Nesta
escala de intervengdo é ainda possivel reformular as infra-estruturas do espaco

publico que servem o quarteirado.

Independentemente dos niveis de intervengéo, de que se falara mais adiante, entre os

objectivos genéricos principais destas destacam-se os seguintes:

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

e Beneficiagdo geral com modernizagdo das construgdes e resolugdo das anomalias,
com resultados de qualidade nas varias perspectivas, superiores aos das pré-
existéncias, com particular atengcéo a seguranga estrutural, ao fogo e as intrusées;

e A medida que aumenta a profundidade da intervencdo maior é a proximidade do
respeito das exigéncias actuais para construgdes novas;

e Promover a maior utilizagdo possivel dos elementos primitivos, com autenticidade,
assegurando a compatibilidade entre solu¢des e a sua reversibilidade na medida

do possivel;
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Privilegiar intervengbes 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;
Promover intervengdes e solugdes que visem a eficiéncia energética, procurando a
minimizagdo dos consumos energéticos, a integracdo de energias renovaveis e a
opgdo por sistemas de abastecimento energético que sejam sustentaveis e
melhorem a qualidade ambiental;
As preocupagdes econdmicas, procurando ser muito rigoroso em termos de custos

sem por em causa 0s objectivos da operagéo.

3.1.3. O método de intervengao

A reabilitacdo do patrimonio obriga a adopgdo de uma metodologia prépria, cautelosa

e claramente diferente da adoptada em obra nova, com destaque para as seguintes

etapas:

Recolha de informacdo, do geral para o particular, de forma metddica, com
estudos e levantamentos histéricos, de reconhecimento, do estado de degradacéo,
do grau de conforto, das anomalias apresentadas, com identificagdo dos sistemas
e solugbes construtivas, tudo isto documentado com esquemas graficos, desenhos
ou imagens;

Anadlises especializadas nos aspectos tecnologicos e construtivos, efectuando um
diagnostico preciso das causas das anomalias, que pode obrigar a sondagens e
prospecgdes;

O programa de intervengao deve ser estabelecido de forma articulada com os
responsaveis pela operagdo, tendo em conta os resultados das etapas
anteriormente definidas, o enquadramento orgamental, devendo o programa ser
completo e estabelecer claramente os objectivos e método de intervencao;

O projecto propriamente dito deve ser bem balizado nos varios aspectos que o
enformam, e deve sintetizar o conhecimento proveniente das etapas anteriores,
conciliando os recursos mobilizaveis com os objectivos da operagdo de
reabilitacdo. Estas garantias passam pela mobilizagdo de uma equipa competente
e pelo controlo continuado do desenvolvimento do trabalho para impedir o seu

desvirtuamento.
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3.1.4. Os niveis de intervengao

Naturalmente numa dada area os edificios encontram-se em diferentes estados de
degradagédo, sendo conveniente definir de forma tipificada os niveis de intervengao.
Esta classificagdo permite melhorar a gestdo do processo estabelecendo critérios que
facilitam a tomada de decisdo, designadamente no que respeita aos custos das
intervengbes. Nesta analise devera ser ponderado se alguns edificios estdo sujeitos a
qualquer salvaguarda o que pode condicionar os niveis de intervencao. Neste cenario
perfilam-se fundamentalmente trés niveis de intervencdo e excepcionalmente um
quarto, correspondendo respectivamente aos seguintes niveis de reabilitagédo:

e Ligeira;

e Média;

e Profunda;

e Excepcional.

O nivel de reabilitagdo ligeira aplica-se a edificios em que o estado geral de
conservagao pode ser considerado como razoavel, ndo sendo necessario intervir nas
solugcdes e sistemas construtivos principais, com excepcdo de situagbes muito
pontuais. Actua-se fundamentalmente em pequenas reparacdes e beneficiagoes,
designadamente nas casas de banho e cozinha, melhoria da iluminagéo e ventilagao
de compartimentos interiores, reparagdes da envolvente - cobertura, rebocos e
caixilharias exteriores. Normalmente estas intervengdes n&o obrigam ao realojamento
temporario e podem ser levadas a cabo sem comprometer demasiado a dia a dia dos
residentes. Em termos de custo é expectavel que estas intervencdes nao ultrapassem
cerca de 1/4 a 1/3 do custo de uma habitacdo nova com caracteristicas semelhantes.
Neste cenario de reabilitagdo admite-se ndo ser possivel assegurar o respeito de todo
0 enquadramento regulamentar e normativo, principalmente o surgido apds a data
original de construgcdo. Na descricdo mais detalhada das intervencbes referem-se os

aspectos que ndo sdo assegurados.

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

ligeira, pode incluir ainda:

e areparagao ou substituicdo das carpintarias e caixilharias;

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

e areparagdo generalizada dos revestimentos exteriores e interiores, da cobertura e

paredes interiores e exteriores;
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e a substituicdo das instalagdes eléctricas e hidraulicas e a beneficiagdo das partes
comuns;
e a melhoria das condigbes funcionais, ambientais e de forma dos espacos,

particularmente cozinha e casas de banho.

Embora parte dos trabalhos possam ser compativeis com a ocupagéo dos moradores
€ prudente prever o realojamento provisério durante alguns periodos em que a
incomodidade é maior. Em termos de custo expectavel este ndo devera ultrapassar o
limite de cerca de 50% do custo de uma habitagcdo homéloga nova, embora em certas
situagdes singulares esse limite possa ser ultrapassado. Neste cenario de reabilitagao
nao é possivel assegurar o respeito de todo o enquadramento regulamentar e
normativo, principalmente o surgido apods a data original de construgao. Na descrigédo

mais detalhada das intervengdes referem-se os aspectos que ndo sdo assegurados.

A reabilitagao profunda, para além dos aspectos ja referidos, compreende ainda em
geral a necessidade de intervir profundamente na distribuicdo e organizacao
tipoldgica, alterando o niumero de fogos ou mesmo o uso do edificio. Estas alteragbes
implicam demoli¢des e reconstrugbes com significado, com implicagbes 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 desocupacgéo dos
edificios, com realojamentos dos moradores por periodo significativo. Sob o ponto de
vista econdmico o custo destas intervengdes aproxima-se do custo de uma obra nova
de caracteristicas semelhantes, pelo que o interesse da operagédo passara por outras
variaveis, para além das estritamente econémicas. Neste cenario de reabilitagdo é em
geral possivel assegurar o respeito de todo o enquadramento regulamentar e

normativo.

Por ultimo a reabilitagado dita excepcional justifica-se apenas se o edificio apresentar
elevado e inquestionavel valor patrimonial intrinseco ou da sua envolvente. Neste caso
podera ser necessario adoptar técnicas especiais de restauro ou de reconstru¢do, ou
ainda elevar muito as caracteristicas do edificio. Trata-se naturalmente de
intervengbes com custos significativos, claramente acima dos de obra equiparavel

nova.
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3.1.5. Os aspectos regulamentares da intervengao técnica

O quadro regulamentar vigente tem vindo a alargar-se e a estender-se a novos
dominios designadamente nas areas do conforto, da eficiéncia energética e do
respeito de preocupagbes ambientais, sem descurar as preocupacdes mais
tradicionais de seguranga cujo enquadramento se tem aperfeigoado e tornado mais
exigente. E necessario que os promotores e as entidades licenciadoras tenham
consciéncia da dificuldade em assegurar nas intervencdes de reabilitagdo algumas das
exigéncias que asseguramos com facilidade nas novas edifica¢cdes. Essa dificuldade é

obviamente crescente a medida que as intervengdes sdo menos profundas.

Neste contexto assume particular importancia a exposi¢cdo ao ruido ambiente do
espaco urbano objecto de intervencao (o quarteirdo em estudo). A legislagdo actual
consignada pelo Regime Legal sobre a Poluicdo Sonora — Decreto-Lei 292 de 14 de
Novembro de 2000 estabelece limites de exposi¢do ao ruido urbano para locais de
ocupacgao sensivel como é o caso da habitagdo. Admite-se a possibilidade de muitos
dos locais em estudo se encontrarem expostos a valores superiores aos previstos na
legislagdo. Desconhecendo-se, com rigor, a informagédo necessaria para avaliar essa
questdo (seriam necessarios extractos dos mapas de ruido bem como mapa de
classificagdo de zonas ainda nao aprovados) entende-se que esta deve ser abordada
de forma individualizada na sequéncia da apresentagédo deste estudo. Tal abordagem
passa pela elaboragdo dum levantamento de mapas de ruido na envolvente urbana do
local em analise (cujo ambito ndo se encontra englobado no presente estudo) e caso
os valores obtidos confirmem as nossas expectativas, estabelecer uma estratégia de
inquiricdo das entidades municipais no que diz respeito a politica a seguir pelo
necessario plano municipal de redugdo de ruido. A articulagdo destes contactos

podera motivar revisdo do estudo em causa.
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3.1.6 Os aspectos tecnolégicos da intervengao técnica

Sob o ponto de vista das tecnologias e processos construtivos é necessario, para que
estas intervencdes sejam coerentes, interpretar e conviver com as pré-existéncias,
respeitando sempre que possivel as tecnologias primitivas, ou quando tal nao for
possivel, estar seguro que as tecnologias a empregar nao vao ser incompativeis com
as primitivas, ou gerar a aceleragdo da degradagcédo da construgdo. Por outro lado a
exploragao inteligente dos elementos da construcdo que possam ser aproveitados
permite reduzir custos e ter solugbes mais sustentadas. Este desafio, aparentemente
facil ao nivel dos principios, ndo é tao facil de implementar na pratica. Com efeito
sabemos que a generalidade dos técnicos directamente ligados a construgdo tem em
geral dificuldade em perceber as construgbes antigas e aplicar principios actuais a
essas construgdes. Sao inumeros, infelizmente, os exemplos de praticas intrusivas e
inadequadas de pseudo-reabilitagdo. Para uma pedagogia visando intervengdes mais
adequadas € fundamental a postura do Dono de Obra, quer na fase de projecto, mas
também na etapa de construgdo. Sabemos que existem poucas empresas de
construgao verdadeiramente vocacionadas para trabalhos de reabilitagdo; em geral as
empresas ndao dominam as tecnologias mais tradicionais quer ao nivel dos seus
quadros, quer ao nivel do pessoal operario e mesmo do equipamento. Por outro lado
0s prazos de preparagdo e execugdo destas obras sdao também superiores. Nao
existindo estas cautelas por parte do Dono de Obra ha risco de que as intervengoes se

subvertam.

3.1.7 Os aspectos econdmicos da intervengao

Regra geral, as intervengbes de reabilitagdo tém um conjunto de aspectos que

penalizam os custos unitarios, como sejam:

e escala da intervencao;

e acessibilidades;

e dificuldades de implantacdo de estaleiro e limitagdo ou impossibilidade de
trabalhos com maquinas;

e tipo de intervengdes;

e problemas construtivos nas confrontagdes com edificios vizinhos, nomeadamente

se forem construidas caves;
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e trabalhos de demoligdo em condicoes dificeis;

e outros.

3.1.8. Principais exigéncias a assegurar
a) Seguranga estrutural e contra incéndio

A garantia da seguranca dos utentes nas constru¢gdes antigas a reabilitar pde
problemas diversificados e muito especificos desde a segurancga estrutural, seguranca

contra incéndios e seguranga no uso.

No que respeita a seguranga estrutural a avaliagdo da estabilidade obriga a resolugao
de dois problemas que muitas vezes se revelam incontornaveis - o conhecimento dos
elementos estruturais existentes (as suas caracteristicas geométricas e as suas
propriedades mecanicas) e o estado de conservagdo desses materiais. A analise
estrutural tem que ser flexibilizada de forma “inteligente e experiente” nos aspectos
relativos ao respeito estrito da regulamentagéo actual. E necessario entdo avaliar a
capacidade resistente da construgdo, diagnosticar as anomalias na infra-estrutura e
superestrutura e propor medidas de intervengcdo que visam sobretudo aumentar ou
tirar melhor partido da capacidade resistente dos elementos existentes. Esta analise
tem que levar em conta as acgbes a considerar, as regras de combinagdo e os
coeficientes de seguranga a estabelecer, tendo presente o tempo de vida util que se
pretende assegurar a construgdo. Deverdo ser objecto de particular cuidado as
fundag¢des em que qualquer acréscimo de cargas pode fazer perigar a estabilidade, os
pavimentos e o funcionamento solidario e tridimensional da estrutura, designadamente
a sua capacidade de resistir a acgdes horizontais tipo vento e sismos. Os objectivos
relativamente genéricos que se enunciaram podem ser conseguidos de muitas formas

que nao faz sentido discutir em abstracto neste contexto.

No que respeita a seguranga ao fogo estes edificios apresentam normalmente
elevadas cargas de incéndio, auséncia de compartimentagédo corta-fogo e caminhos
de evacuagdo. A geometria dos edificios, os vaos nas fachadas principais e
posteriores, a proximidade entre edificios e também os quarteirées onde se localizam
os edificios potenciam a ocorréncia de incéndios. A reacgdo ao fogo de muitos
materiais constituintes destes edificios e o comportamento face ao fogo das solugdes
estruturais que materializam os pavimentos sao igualmente penalizadoras. Instalagdes

eléctricas obsoletas e inseguras, bem como instalacbes de gas igualmente

quarteirdo das cardosas - projecto base de documento estratégico 71



A
A .
COTO Wido
Zp=wrlsde da Feah | ingha Lrbans
inadequadas e a insuficiente ventilagdo de locais técnicos e caminhos de fuga
constituem focos de risco nao negligenciaveis. Os tecidos urbanos antigos onde se
localizam normalmente estes edificios, estreitos, sobreocupados, mal infra-
estruturados em termos de redes de combate a incéndio constituem igualmente

debilidades relevantes.

Nas intervencdes nestes edificios € necessario prever um conjunto de medidas quer

para reduzir o risco de deflagracdo e de propagacdo do incéndio, quer para facilitar a

evacuacdo em condicoes de seguranca e ainda facilitar o ataque ao fogo.

b) Qualidade ambiental

A qualidade ambiental associada a estes edificios ndo € em geral a melhor e decorre
da excessiva ocupagdo dos tecidos onde estes edificios se inserem, com poucas
fachadas convenientemente iluminadas e ventiladas naturalmente, da existéncia de
muitos pequenos compartimentos interiores, do frequente estado de degradacgao dos
elementos construtivos com anomalias associadas a humidade e das préprias
instalagbes sanitarias, com presenga frequente de animais indesejaveis. A intervengéo
tem que procurar melhorar substancialmente a qualidade ambiental dos edificios e
espaco publico e em muitos casos acaba por ser uma consequéncia das outras

accoes de reabilitacio.

Na vertente acustica identifica-se a exposi¢ao ao ruido ambiente que se traduz em
muitos casos, particularmente no que é objecto deste estudo, em regimes elevados
durante o dia em consequéncia da proximidade com eixos de circulagao importantes,
salientando-se durante a noite exposicdo a emissdes discretas, mas elevadas,
resultante da ocupacao ludica. A intervencao prevista neste estudo tem de aceitar a
exposicdo ao ruido de transito controlando-a por meio do reforco da envolvente
exterior nomeadamente dos seus vaos e evitando a criagado de balcdes ou varandas.
O privilégio de ocupagéo dos espacgos voltados ao interior do quarteirdo bem como a
ocupagado comercial dos pisos térreos permite salvaguardar esta caracteristica
perniciosa. O ruido de vizinhanca, outra das fontes de habitual identificacdo de
situagbes de incomodo, deve ser controlado por meio da jungdo de regimes de
ocupagao conexos. Ou seja devem ser privilegiados habitagdo e servigos e comércio /
servigos com utilizagdo ludica. A proximidade de habitacdo e utilizagcdo ludica é
desconexa. Contudo devem ser as opgdes de gestdo do ruido ambiente a identificar

solugdes para a exposicao referida.
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c) Conforto termohigrométrico e acustico

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

termohigrométrico, aparece normalmente associada aos seguintes aspectos:

e deficiente isolamento térmico dos ultimos pisos e ampliagdes, realizados a partir de
solugdes mais leves e de baixa inércia térmica;

e protecgao solar dos vaos em muitos casos degradada ou nao funcionando;

e auséncia ou total obsoletizagcdo dos sistemas de aquecimento.

Na reabilitagdo é importante procurar suprir ou no minimo atenuar estas debilidades,
reforcando o isolamento térmico nas coberturas, na confrontacdo com locais nao
aquecidos e onde possivel nas paredes, controlando adequadamente os ganhos
solares e procurando prever sistemas de aquecimento. Estas medidas deverao ser
articuladas com o reforgco da ventilagdo, especialmente dos espacgos interiores,
cozinhas e casas de banho visando assim a redugdao da humidade e das suas

manifestagcdes anémalas.

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 construgbes ao nivel do isolamento sonoro da
envolvente das habitagcbes com o exterior fundamentalmente em resultado do tipo de
vao existente. Por outro lado observa-se idéntica insuficiéncia ao nivel da envolvente
horizontal entre habitagbes, quer entre elas, quer ao nivel da envolvente com espacos

de comércio que tipificam a ocupagéo ao nivel do pavimento térreo.

As solug¢des construtivas existentes evidenciam assim as seguintes caracteristicas

relativamente ao respectivo comportamento acustico:

e Envolvente exterior com elevadas debilidades ao nivel da fenestracdo, sendo em
geral os panos opacos dotados de massa adequado ao desempenho acustico;

e Envolvente vertical entre habitacbes a evidenciar elevada massa tipica da idade
média das construgbes (alvenaria de granito) a garantir, em geral satisfatorias
condi¢des de isolamento entre habitagdes.

e Envolvente horizontal caracteriza-se por um insuficiéncia de isolamento quer a
sons de percussdo quer aéreos. Tanto as solugdes mais recentes, ja com

estruturas em betdo armado, como as mais antigas em madeira tém necessidade
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de clara beneficiagcdo, em especial se se tratar da envolvente com espacgos de

comércio.

d) lluminagao

As debilidades ao nivel da iluminagao prendem-se habitualmente com a iluminagao
natural que acaba por enfermar das debilidades ja referidas a proposito da qualidade
ambiental. Com efeito nas zonas urbanas antigas existe uma grande densidade de
ocupagao do solo, lotes exiguos demasiado ocupados, volumetrias acrescentadas a
original e compartimentos habitados abrindo para sagudes, ruas estreitas e locais mal

insolados.

A captacao de luz natural solar, para além da recebida directamente do céu, tem
componentes reflectidas dos pavimentos e fachadas vizinhas. A orientacdo e

obstrucdo sao particularmente importantes.

No programa de reabilitacdo, embora ndo sendo possivel intervir em variaveis como a
orientagdo dos quarteirdes e das construg¢des, é no entanto indispensavel interiorizar a
necessidade de melhorar a iluminacdo natural, libertando o interior dos quarteirdes,
desobstruindo e alargando vaos, reduzindo barreiras e melhorando a capacidade

reflectora das envolventes.

e) Instalagoes

Como se sabe nos edificios modernos coexistem varias instalagoes:

e Hidraulicas, de abastecimento de agua de abastecimento e combate a incéndio, de
drenagem de aguas residuais domésticas e pluviais;

e Eléctricas;

¢ Telecomunicagdes;

e Mecanicas, designadamente de elevagao, de ventilagdo e aquecimento;

e Gas;

e Segurancga activa.

Grande parte dos edificios ou nao dispdem de algumas destas infra-estruturas, 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 estes zonas dos edificios para utentes e actividades
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mais modernas e exigentes, e por ultimo potencia a ocorréncia de anomalias ou

mesmo a perigosidade face a riscos de incéndio.

Por outro lado a coexisténcia e integragdo das instalagbes com os edificios ndo €&
pacifica e tem que ser bem estudada. Relembra-se apenas as avarias que sao
patentes em muitos edificios das zonas histéricas, designadamente do Porto,
decorrentes da inclusdo no inicio do século XX de instalagbes hidraulicas e eléctricas
de forma pouco cuidada. Outro aspecto que é digno de registo é as utilizagbes
diferenciadas dos diferentes pisos dum mesmo edificio, que colocam problemas
complicados ao nivel das instalacbes e normalmente geradores de mau aspecto ou
avarias. Referimo-nos concretamente aos pisos térreos comerciais, com frequéncia
destinados a restauragéo sem que as infra-estruturas requeridas por essas actividades
tenham sido inicialmente previstas, observando-se solugdes de remedeio, avulsas, de

ma qualidade.

Tendo as instalagbes vidas Uteis diferenciadas e inferiores aos sistemas primarios da
construcdo podem e devem ser bem integradas, para que a sua
substituicao/renovagdo se possa fazer afectando no minimo a integridade dos

referidos elementos construtivos primarios.

Pensamos que as instalagdes sao um dos aspectos em que vale a pena ser ambicioso
mesmo nas intervenc¢des mais ligeiras porque trata-se de requisitos de desempenho
muito valorizados na actualidade. Defendemos a possibilidade de reabilitagdo
profunda das instalagdes existentes e a inclusdo das inexistentes na generalidade dos
edificios tornando-os assim mais comparaveis com edificios mais actuais. Este
desiderato, mesmo que nao seja possivel assegurar para ja ao nivel dos edificios,
devera estar contemplado ao nivel das infra-estruturas dos espagos publicos.

Sempre que possivel nas intervengbes devem-se prever medidas que facilitem o

encaminhamento e deposicdo separativa dos RSU.

f) Durabilidade e economia

No que respeita as preocupagdes de durabilidade e economia estas sdo 6bvias, mas
parece-nos que devem mesmo assim ser destacadas. Com efeito é indispensavel em
todas as intervengdes ponderar em permanéncia:

e Durabilidade das solugdes preconizadas, tendo em conta a compatibilidade entre

0s varios sistemas construtivos, os principios de adaptabilidade a mutagdo e de
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reversibilidade, ndo devendo ser as solugbes construtivas impedimentos a
evolucao dos edificios e a sua adaptacao aos tempos;
e Os custos de construcdo e exploragcéo das solugbes adoptadas, preferindo sempre

as que minimizem os custos globais.
3.2. Aspectos técnicos especificos da Unidade de Interven¢ao das Cardosas

3.2.1. Levantamentos e reconhecimentos de base

O prosseguimento do estudo ao nivel das fases de projecto subsequentes justifica a

realizacdo dum conjunto de levantamentos e reconhecimentos sem os quais n&o sera

possivel estabilizar de forma tecnicamente correcta as solugbes e particularmente os
seus custos. Consideram-se necessarios 0s seguintes levantamentos,
reconhecimentos e pareceres:

e Topografia geral a escala 1/200;

e Levantamento rigoroso altimétrico e planimétrico dos edificios objecto de
intervengao;

e Obtencdo e confirmagdo dos cadastros das varias infra-estruturas publicas,
designadamente abastecimento agua potavel, drenagem de aguas residuais e
pluviais, instalagbes de gas, e outras;

e Reconhecimento geoldgico-geotécnico, incluindo identificagdo e confirmagéo de
tuneis, galerias, linhas de agua subterrdneas e outras infra-estruturas
eventualmente desactivadas na area em apreco;

e Mapa de ruido;

e Parecer sobre a eventual necessidade de trabalhos arqueologicos.

3.2.2. Principais condicionantes locais
a) Caracteristicas hidrogeologicas e geotécnicas

Relativamente as caracteristicas hidrogeoldgico-geotécnicas dos terrenos sob as
edificagcdes existentes na unidade de intervencdo, a Camara Municipal do Porto

disponibiliza a Carta Geotécnica do Porto, constituida por 9 cartas diferentes (apenas
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8 foram fornecidas) com informagdo que caracteriza genericamente os solos de

fundacgao interessados (ver figuras seguintes).

Carta de trabalhos de prospecgao Carta de ocupacgao de superficie Carta geolégica

Zona do Centro Histérico Classificado e
respectiva area de protecgdo, quarteirdo
envolvido pela Muralha Fernandina, cujo

tragado coincide com a fachada do Palacio
das Cardosas

Zona granitica (granito do Porto) e aluvionar
(Rio de Vila, a azul), com falha ou fractura
provavel a tracejado

"
=
==l

Carta geomorfolégica

Zona entre 40 a 100m de altitude,
marcagéo de linha de 4gua natural (azul)
e de linhas de cumieira (vermelho), com

falha ou fractura provavel a tracejado

Carta de condigdes de
drenagem de superficie

Carta hidrogeolégica

Zona rosada — formagdes superficiais

permeaveis e porosas assentes sobre
formagdes menos porosas e mais
impermeaveis;

Marcagdo de tragado natural de linha de agua
(azul) e de trecho canalizado (vermelho
tracejado)

Zona azul — formagdes superficiais aluvionares
permeaveis e porosas assentes sobre
formagdes menos porosas e permeaveis

Carta geotécnica

Zona granitica - estrato superficial

constituido por aterros e granitos

residuais, assentes sobre macigo
granitico rochoso;

Zona Rio de Vila — estratos aluvionares e
coluvionares

Carta de condicionantes do subsolo

Zona de formagdes de maior vulnerabilidade a

contaminagao de aquiferos; zona de solos

com fracas caracteristicas de deformabilidade

e resisténcia, por vezes associados a niveis
freaticos elevados com espessuras
significativas

Figura — Extratos da Carta Geotécnica do Porto

A Camara Municipal do Porto dispde ainda de uma compilacdo de informacéao
resultante de relatorios geoldgico-geotécnicos que foram desenvolvidos durante largos
anos na cidade. No caso da unidade de intervengcdo das Cardosas estao disponiveis
14 pontos de sondagem que poderdo ser uteis para melhorar o conhecimento dos

terrenos. Da analise efectuada aos logs disponiveis conclui-se tratar-se de um solo de
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fundacao extremamente heterogéneo, com camada superficial constituida por aterros
com espessura variavel entre 1,2 e os 6m, assente sobre camada aluvionar com
possanca relevante (zona préximas do Rio de Vila) ou sobre estrato granitico residual
com possanca variavel. O leito do terreno é constituido por macigo granitico rochoso
(Granito do Porto) genericamente de razoavel qualidade, encontrado entre os 1,2 e os

18,5m de profundidade.

b) Linhas de agua, tuneis, galerias, pogos e tanques

O sub-solo da unidade de intervengdo aparentemente contém alguns dos orgaos
hidraulicos mencionados em titulo. A maior parte deles estara hoje desactivada, razéo
pela qual a maior parte dos inquilinos (mesmo os mais antigos) desconhece a sua
existéncia. A sua localizagdo podera ser consultada em pega desenhada apresentada
no processo, obtida com base em informagdes cedidas pelos servigos camararios,
pela METRO DO PORTO, pela TRANSMETRO, pelo MILENNIUM BCP, por
historiadores locais, pela consulta de livros sobre a matéria e pela visita a um trogo do

Rio de Vila e respectivas galerias secundarias.

Um aspecto que interessa realgar € da existéncia de um 6rgao de descarga do Rio de
Vila, uma pequena galeria que se admite tenha funcionado ou funcione em situagdes
excepcionais como frop-plein, que atravessa o quarteirdo na zona ilustrada pela figura

seguinte.

Figura — Planta com marcacao do tracado do Rio de Vila e das suas galerias

Esta galeria € de seccao transversal aproximadamente quadrada, com +0,80x0,80m?,
toda em pedra de granito, e ndo tinha caudal a data da visita efectuada. Segundo
informacao técnica da entidade proprietaria, o troco de galeria sob a cave do Palacio

das Cardosas foi reconstruido aquando das obras de reabilitagdo do edificio. A galeria
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foi reconstruida em betdo armado recorrendo a box-culverts com 1,20x1,20m? de

secc¢ao transversal.

c) Eventuais trabalhos arqueolégicos

Esta unidade de intervencéo esta situada numa zona histérica da cidade, prevendo-se
assim a possibilidade de descoberta em certos locais de vestigios e de elementos com
valor patrimonial e arqueolégico, 0 que podera agravar os prazos e os custos dos

trabalhos previstos. Prevé-se que possam ser encontrados, entre outros:

- um trogo da Muralha Fernandina actualmente funcionando como fundagao da parede

da fachada do Palacio das Cardosas orientada para a Praca da Liberdade;

- um trogo de um 6rgao de drenagem — galeria de emergéncia, trop-plein - do Rio de
Vila;

- eventuais vestigios de construgbes antigas, em particular do antigo Convento

coincidente com a implantagao actual do Palacio das Cardosas;

3.2.3. Demoligao do “miolo” do quarteirdao e constru¢cao de novo parque de

estacionamento, e atravessamento e estadia no interior do quarteirao

Um dos pressupostos mais importantes desta estratégia de intervengdo esta
relacionado com a demoligdo integral das construgdes existentes no “miolo” do
quarteirdo, para posterior construgao de um parque de estacionamento com trés caves
(ou mesmo quatro caves) e um novo espago de atravessamento e de estadia no seu
interior. Sublinha-se que ao longo do tempo o “miolo” do quarteirdo foi sendo ocupado,
de tal forma que hoje ele se encontra quase completamente coberto e

impermeabilizado.

As edificagcbes a demolir sdo essencialmente anexos dos edificios principais com
cérceas baixas, que funcionam actualmente como armazéns da actividade comercial

dos pisos baixos dos edificios a que estao ligados.

Actualmente existe apenas um unico acesso a uma pequena parte do “miolo” do

quarteirdo, através da Cerca das Cardosas. Actualmente o local ndo dispde de meios

de combate a incéndios, activos ou passivos, sendo de registar que no passado
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ocorreram _incéndios no “miolo” embora aparentemente sem danos graves para as

pessoas, reqgistando-se apenas danos materiais.

O plano estratégico prevé a construgdo de um novo parque de estacionamento em
subsolo conforme definido em pecas desenhadas apresentadas no processo. A
tecnologia de execucgédo de escavacdes e de contencgbes periféricas devera permitir
efectuar os trabalhos salvaguardando as edificagdes existentes, desiderato que
apenas podera ser atingido com recurso a uma tecnologia de contencgéo periférica
suficientemente robusta, prevendo uma faixa de seguranga relativamente aos edificios
existentes e suas fundacoes, e desenvolvendo um plano de monitorizagdo completo
das estruturas das construgdes vizinhas que permita evitar deformagdes e esforgos
inaceitaveis. Sugere-se que se adopte a tecnologia de cortina de estacas tangentes,
com 2 ou 3 niveis de ancoragens actuando como travamentos em fase provisoria até
as lajes das caves estarem betonadas e em funcionamento. Em termos estruturais, o
novo parque provavelmente devera ser dividido em corpos através de juntas de
dilatagédo, devendo cada sub-estrutura ser construida em betdo armado e constituida
por elementos verticais — pilares e paredes — e por elementos horizontais — lajes
fungiformes aligeiradas ou macigas. A laje de coroamento devera ser maciga de betado
armado por forma a poder resistir em particular aos esfor¢os induzidos com a

utilizacdo dos pisos superiores.

Deverao ser igualmente objecto de particular atengdo os aspectos relativos a
ventilacdo eficaz das caves, sendo necessario adoptar sistemas forcados sempre que
os sistemas naturais sejam insuficientes ou impossiveis. No que respeita a
estanquidade da cobertura superior e do vao acristalado de iluminagdo natural
deverdo igualmente adoptar-se solugbes convenientemente estudadas, dado a

insatisfagdo desta exigéncia constituir causa de avarias muito frequente.

Os aspectos da seguranga nas suas varias perspectivas de acordo com a

regulamentac&o em vigor deverao ser igualmente garantidos.

Para facilitar a adaptabilidade da construcdo as mutagbes das infra-estruturas
recomenda-se, sempre que possivel, a adopgao de galerias e outras “facilidades” por

onde as varias infra-estruturas possam “fluir”.

Toda a area a demolir e a reconstruir devera ter acessos francos para a circulagéo de
maquinaria pesada e camibes indispensaveis a realizacdo dos trabalhos, quer de

demolicado e escavagao, bem como de construgao.
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O programa de intervencao prevé ainda um conjunto de acessos pedonais e para
veiculos comerciais ao piso -2 de estacionamento, sendo para tal necessario
assegurar gabarits minimos nos locais de acesso automével. Algumas passagens
pedonais conduzirdo a demolicdo quase integral dos pisos baixos dos edificios onde
estdo previstas, pelo que deverdo ser equacionados reforgos estruturais para esses

edificios.

O novo atravessamento e estadia sobre o parque de estacionamento devera ser
dotada de todas as infra-estruturas e de equipamento para o seu normal

funcionamento colectivo.

3.2.4. Palacio das Cardosas (edificios 25 a 29)

O Palacio das Cardosas foi sendo objecto de varias intervengbes ao longo dos ultimos
anos, algumas delas profundas. A reconstru¢do entdo efectuada foi realizada com
estrutura em betdo armado, dispondo o edificio de uma cave numa pequena area de
implantagdo do imével. Segundo informagéo de técnico do banco proprietario existe
ainda uma segunda cave ocupando uma area ainda mais reduzida do que a da

primeira cave.

A estratégia de intervengdo aponta para uma reconfiguragdo da implantacao,
volumetria, funcionalidade e organizagdo do imovel. Tais alteragdes implicardo a
demolicdo de parte dos edificios das traseiras pertencentes ao palacio e a
reconstrugdo da fachada das traseiras num novo alinhamento que permita assegurar
uma maior profundidade ao edificio. As limitacbes quanto ao nimero de caves e ao
tipo de construgao, de estrutura e de organizagao de espacgos existente, foram alguns
dos aspectos que conduziram a decisdo de demoli¢do integral de toda a parte das

traseiras.

As tecnologias e os cuidados a ter na execugdo de escavagdes e contengdes

periféricas deverao ser idénticos aos ja mencionados no ponto 3.2.3.

Dado o tipo de utilizagao prevista para o imovel — hotel de elevado standard — as infra-
estruturas e instalagbes a adoptar deverao ser modernas e permitir flexibilidade e
adaptabilidade dos espacos a prever. O hotel devera estar também dotado das
tecnologias e materiais mais modernos a todos os niveis, em particular de

telecomunicacgdes, electricidade e seguranca.
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Em termos estruturais, o hotel devera estar integralmente individualizado e separada
dos restantes edificios e do novo parque de estacionamento, embora se preveja uma

ligacao entre as caves do hotel e o novo parque de estacionamento.

Deveréo ser previstas areas técnicas especificas para os equipamentos e instalacoes

necessarios ao funcionamento dum edificio com estas caracteristicas.

3.2.5. Estado de conservagido das construgdes existentes e necessidade de
intervengao (edificios 01 a 24 e 30 a 42)

O estado do edificado, a ocupagédo e os alvos estratégicos, as novas tipologias e
distribuicdo de espacgos, os novos acessos verticais e zonas de aguas e restantes
alteragdes propostas nos programas individuais e conjuntos dos imdveis do quarteirao,
resultardo genericamente em intervengbes de reabilitacdo ou de reconstrugéo
profundas (muito préximas de construgdo nova), ndo s6 no seu interior como também

na parte das traseiras, fruto da estratégia para o “miolo” do quarteirdo.

Alguns edificios, poucos, ou porque foram recentemente reabilitados ou porque sofrem
acgbes de manutencdo frequentes, apenas serdo objecto de intervengbes de

reabilitacao ligeiras e pontuais para repor os estados de conservagao originais.

As fachadas das traseiras, genericamente em muito pior estado de conservagéo do
que as da frente, requerem intervengdes especificas. Alguns edificios serdo
demolidos, deixando a descoberto empenas de granito que terdo de ser reforgadas,

tratadas e impermeabilizadas adequadamente.

A estratégia de intervencéo aponta para trés tipos de standards associados nao s6 a
areas (globais, de compartimentos e organizagao de espagos, como também a
qualidade construtiva e de infra-estruturas global: elevado (edificios 30 a 41), médio

(edificios 11 a 23) e baixo (edificios 01 a 10).

Em fungdo das referidas orientagdes estratégicas, cujo suporte ja foi discutido,
existirdo nesta unidade de intervengado operagdes de reabilitagdo a diferentes niveis.
Como ja foi mencionado, a generalidade dos edificios sera objecto de intervengéo
profunda, proxima de construcdo nova. Os edificios 11, 15 e 24 serao reabilitados de
forma mais ligeira, sendo nalgumas situagbes pontuais apenas necessarias
intervencbes mais minimalistas de simples manutencdo. O uUnico edificio a demolir

integralmente é o0 42, localizado na Cerca das Cardosas.
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Para além do levantamento sdo aspectos igualmente tidos em conta, para além dos
custos, os condicionamentos principais relativos a ocupagéo do solo, topografia, infra-

estruturas e restricdes de caracter ambiental designadamente mapa de ruido.

No que respeita as exigéncias a satisfazer, para além das de caracter arquitectonico
que se traduzem nas tipologias, organizacao e areas dos compartimentos, salientam-
se as preocupagdes habitualmente definidas como exigéncias essenciais das

construgdes ja referidas no ponto 3 e que se passam a concretizar.

3.2.6. Solugoes técnicas previstas
a) Seguranga estrutural

Em termos de seguranga estrutural, nas intervengdes proximas de construgées novas
€ nas reabilitagbes profundas, dotar-se-dao as constru¢des de caracteristicas que
permitem garantir desempenhos estruturais de acordo com a regulamentagao
estrutural em vigor, quer ao nivel das acg¢des consideradas, designadamente as
acgdes dos sismos, das condicionantes geotécnicas, bem como ao nivel do

dimensionamento e detalhe das diferentes solugbes estruturais possiveis.

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

conjunto e a capacidade de distribuir acgdes horizontais.

Nas intervengdes profundas defende-se que, em alguns casos, a estrutura existente
possa ser reforcada ou mesmo substituida por uma 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 € necessario ter presente a solucdo a
adoptar nos pavimentos, claramente mais leve nos pavimentos tradicionais em
madeira do que no betdo armado, mas requerendo os primeiros disposicoes
construtivas complementares em termos de seguranca ao fogo, insonorizagdo e
estanqueidade nas zonas de agua. Por outro lado nas acgdes de reabilitagdo profunda

vai ser necessario em geral criar um novo sistema de comunicagdes verticais o que
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tera acgdes intrusivas sobre as pré-existéncias. Nesta ponderacgao, por ultimo, deverao
ser levados em conta o valor global das ac¢des verticais e a necessidade ou ndo de
reforgar as fundagdes e a forma de assegurar a resisténcia a acgdo dos sismos. Na
analise da estabilidade e eventual refor¢o das fundagdes € necessario ter presente os
resultados do reconhecimento geoldgico-geotécnico, bem como o0s elementos

subterraneos que possam condicionar as fundacgdes.

Considera-se que, em estreita articulagdo com os custos de construgao, se desafiem
0s projectistas e construtores a procurarem respeitar o mais possivel a construgédo

existente e ao mesmo tempo procurar corrigir as avarias que os edificios apresentem.

Nas intervencdes mais ligeiras os aspectos de seguranca estrutural perderdo
pertinéncia e traduzir-se-a40 na necessidade de reabilitar localmente elementos que se
apresentem degradados, como alguns tro¢os de pavimentos ou coberturas, ou incluir
comunicagdes verticais que terdo que ser cerzidas com a construgdo existente,
minimizando os efeitos negativos e procurando que esses elementos se constituam

como elementos importantes para o contraventamento geral da 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 e que nao sejam nocivos para o ambiente. A ndo
existéncia de pontes térmicas e acusticas devera ser avaliada. Nas zonas de agua a
solugdo devera assegurar a necessaria estanqueidade e a possibilidade de suspensao

de cargas pesadas.

b) Seguran¢a contra incéndios

No que respeita a seguranga ao fogo seguir-se-a uma légica semelhante a ja referida
a proposito da perspectiva estrutural, ou seja respeito de todas as exigéncias nas
intervencbes proximas de construgdes novas ou nas reabilitagdes profundas e uma
abordagem mais selectiva nas interven¢des de menor dimensao. ldentificadas as
principais ndo conformidades nas construcbes a reabilitar procurar-se-a dotar as
mesmas de meios passivos e activos minimos que garantam aos ocupantes niveis
aceitaveis de seguranca. Esta avaliagao devera ser efectuada em estreita articulagcao

com o SNBPC e com a revisao das infra-estruturas do espaco publico da zona.

Sob o ponto de vista de seguranga ao fogo a compartimentagdo corta-fogo e a

garantia dos niveis de estabilidade ao fogo deverdo ser sempre que possivel
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satisfeitos. Nas situagdes de intervengao ligeira, onde tal tenha custos incomportaveis,
podera justificar-se alguma flexibilizagdo. Nas intervengdes profundas esses objectivos
sdo possiveis de alcangar mesmo respeitando as solugdes construtivas primitivas.
Para além destas preocupagdes os meios activos permitirdo assegurar as

preocupacgdes remanescentes.

c) Conforto termohigrométrico

Ao nivel das exigéncias de conforto térmico, nas intervengbes proximas de
construgdes novas ou de reabilitagdo profunda, as ditas exigéncias ndo poderdo ser
dissociadas da sustentabilidade da constru¢cdo e da necessidade de poupancga e
eficiéncia energéticas. As solugdes arquitectonicas deverdo privilegiar sistemas
passivos de conforto térmico, incentivando a redugdo das cargas térmicas de
aquecimento através de bons niveis de isolamento e procurando maximizar os ganhos
por recurso a orientagcbes adequadas e dimensdo dos vaos. Ja no que respeita a
conforto de Verao deverdo ser privilegiadas solu¢des arquitectonicas que permitam
assegurar as temperaturas de conforto minimizando a necessidade de sistemas
activos. Estas preocupacdes deverao ser compatibilizadas com solugcdes construtivas
que permitam a sua efectivagdo sem anomalias. Nas construgbes existentes a
reabilitar de forma mais ligeira, as intervengdes terdo que ser mais selectivas. No
entanto estas constru¢des caracterizam-se em geral pela sua elevada massa ao nivel
da envolvente que garante inércias térmicas elevadas, o que apesar dos menores
niveis de isolamento assegura boas condigées em termos de conforto de Ver&do. Neste
cenario deverdo ser estudadas medidas que reforcem o isolamento a custos
aceitaveis. Recomenda-se fundamentalmente o refor¢o do isolamento nas coberturas,
por onde ocorrem perdas significativas. Em alguns casos podera fazer sentido reforgar
o isolamento da envolvente vertical pelo exterior renovando as caixilharias e vidros
sempre que estas se encontrem degradadas e constituam importantes pontes
térmicas. Estas medidas, complementadas pela instalacdo de sistemas de
aquecimento, permitirdo assegurar niveis de desempenho térmico e qualidade do ar
interior claramente superiores aos apresentados na actualidade por essas

construcdes.

O conforto térmico passara pelo reforco dos isolamentos, se possivel a custa de
solucdes leves em coberturas, envolventes verticais e confrontagdo com locais néo

aquecidos. A substituicdo de caixilharias antigas de vidros simples por caixilharias
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mais estanques de vidros duplos (aspecto que melhora o isolamento com particular
importancia no Inverno), a melhoria dos sistemas de ocultagao nocturna e a atenuagao

das pontes térmicas ser&o de privilegiar.

Nestas preocupacdes € necessario ndo descurar a importancia da ventilagdo como
forma de diminuir a humidade relativa interior. Os locais interiores e onde ha maior
producéo 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 construgbes em estado novo e portanto a submeter a intervencdes ligeiras, deve

ser garantido o respeito das exigéncias actualmente em vigor fruto do Regulamento
sobre Requisitos Acusticos de Edificios — RRAE. A satisfagdo destas exigéncias passa

em geral pelas seguintes intervencgodes:

e Substituicdo de vidros em véaos exteriores (coordenado-os com as exigéncias
térmicas) e colmatagdo com empanques ou pellcias as frestas entre elementos

moveis e fixos;

e Reforgco de isolamento entre pisos tanto a sons de percussdo com a aéreos
recorrendo a enchimento de vazios com |a mineral e aplicagdo de tectos falsos a
base de gesso cartonado no piso inferior (no caso de pavimentos com estrutura

em madeira) — a coordenar com a colocagao de instalagdes novas se for o caso;

e Recolocagao ou isolamento, eventual substituicdo de equipamentos de ventilagdo

existentes;

¢ Ao nivel das construgbes existentes a reabilitar de forma média defender-se-ao
intervengdes muito mais selectivas, procurando, com custos moderados, melhorias
significativas de desempenho eventualmente ndo atingindo as especificagbes do
RRAE.

Realgam-se os seguintes tipos de intervencao:

e Substituicdo de caixilhos exteriores eventualmente duplicando panos de forma a

satisfazer condicdes de conforto face a exposicdo do ruido exterior;
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Reforgo de isolamento entre pisos tanto a sons de percussdo com a aéreos
recorrendo ao isolamento entre pisos e entre fogos por recurso a sistemas leves

quer ao nivel da criacdo de pavimentos flutuantes com tectos falsos;

Poderdo equacionar-se intervengbes ao nivel de alguns equipamentos privativos

ou colectivos dos edificios para reduzir a sua incomodidade acustica.

As intervengdes profundas ou excepcionais devem reger-se pela salvaguarda das

especificagdes do RRAE. A natureza da redefinicao profunda do edificio acaba por

traduzir construgdo nova (com aproveitamento ou reconstrugdo de elementos), sempre

de forma a satisfazer critérios actuais. As intervengbes onde as especificagbes de

cariz acustico mais se fazem sentir s3o:

Pavimentos, que sendo em betdo armado devem prever laje flutuante ou
revestimento resiliente, e no caso de serem em madeira devem prever
enchimentos com material resiliente e tectos falsos com dimensionamento a sons

aéreos. A criagao de “laje seca” em madeira ndo é de excluir;

Caixilharia nova com classificagdo de estanqueidade nao inferior a A2,
dimensionada acusticamente para salvaguardar a exposicdo ao ruido exterior

mesmo que este apresente valores superiores ao regulamentares;

Defini¢do de locais de colocagao de equipamentos electromecanicos (maquinas de
elevadores, ventilagdo) com protecgao quer dos utentes quer dos vizinhos. Dada a
profunda conexdo e interligagdo do tecido urbano com interpenetragdo do
edificado, € em geral necessario (contrariamente ao que se especifica para
edificacdes novas) especificar locais interiores dotados de ductos de ventilacdo

para colocacio de equipamentos.
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e) Instalagoes

A realizacdo de novas instalagdes ou a reabilitagcdo mais ou menos profunda das
instalagbes sera igualmente necessaria. Com efeito as instalagbes hidraulicas,
eléctricas, de telecomunicagdes, de seguranca, de aquecimento, de ventilagdo, de
transporte de pessoas e mercadorias e de gas degradam-se e obsoletizam-se de
forma bastante rapida, colocando problemas de geragdo de anomalias, seguranga e
inadequacdo de desempenho. E pois importante dotar as construgdes reabilitadas,
sempre que possivel, de instalagbes similares as da construgdo 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 degradacgéao precoce das construgdes e cuja analise e reabilitagdo se considera

praticamente indispensavel em todas as intervencgdes.

No que respeita as infra-estruturas consideradas mais recentes — telecomunicacgoes,
seguranga activa e gas — é indispensavel que ao nivel do espago publico estas zonas
estejam infra-estruturadas de forma actual permitindo, sobretudo nos casos de

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

Um aspecto importante € o da eficiéncia energética dos edificios reabilitados. Devem
ser privilegiadas medidas de reducdo de consumos energéticos e incentivada a
integracao de energias renovaveis (através da energia solar térmica ou outras) em

particular em sistemas de aquecimento de agua sanitaria.

Quanto a hidrologia dos terrenos da unidade de intervengdo, os varios servigos
camararios possuem informagdes sobre cursos ou linhas de aguas naturais e outros

orgaos hidraulicos existentes no subsolo.

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 e no que respeita a durabilidade e economia, recomenda-se uma atitude

muito pragmatica de adopgédo de solugbes e materiais que permitam alcangar os
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objectivos enunciados a custos aceitaveis e com durabilidades dos diferentes sistemas
homologas. Com efeito estas exigéncias sdo com frequéncia nao satisfeitas na nossa
pratica construtiva actual, quer por deficiéncias de projecto, designadamente de
coordenacgédo, pela secundarizagdo das preocupacgdes funcionais em detrimento de
outras preocupagdées nomeadamente estéticas, e também pela ndo consideracado das
caracteristicas da mao-de-obra actual e da necessidade de industrializar a construgao.
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.

3.2.7. Intervengoes técnicas no espago publico exterior ao quarteirao

Considera-se importante sublinhar que a requalificagdo do espago publico envolvente
ainda n&o intervencionado nas perspectivas técnicas € indispensavel para que as

acgdes ao nivel do quarteirao sejam de facto conseguidas.

Na linha destas preocupagbes refere-se a modernizagdo das seguintes infra-

estruturas:

e Abastecimento de agua para consumo e combate a incéndio, bem como drenagem

de aguas residuais domésticas e pluviais;
e Eléctricas;
e Telecomunicagdes;
e Gas combustivel.

Refere-se igualmente a melhoria dos pavimentos e a redugéo da sua sonoridade.
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