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INTRODUCAO

O Conselho de Administragdo da Porto Vivo, SRU, Sociedade de Reabilitagdo Urbana da
Baixa Portuense, SA, na reunido de 13 de Janeiro de 2005, deliberou definir a Unidade de
Intervengao do “Quarteirdo de Carlos Alberto” delimitada pela Rua Sa de Noronha, 77 a 163,
Rua das Oliveiras, 2 a 32, Praca Carlos Alberto, 98 a 72 e Rua Actor Jodo Guedes, 2 a 24.

A Camara Municipal do Porto foi notificada, nos termos do n°® 3 do artigo 12° do DL n°
104/2004, de 07.05, para se pronunciar se entendia necessario ou conveniente a elaboragao
de plano de pormenor, tendo o Executivo Camarario deliberado, a 15.02.2005, dispensar a
elaboracgdo daquele instrumento de gestéo territorial.

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

Nos termos do artigo 16° do mesmo diploma, foi garantido o direito de participagdo dos
interessados, comunicando publicamente a elaboragcdo do Projecto Base de Documento
Estratégico, através da afixagcdo de avisos em todos os edificios integrados na Unidade de
Intervengao, que esteve disponivel para consulta e apreciagdo, e através de reunides
promovidas com os proprietarios que, na sua totalidade, estiveram presentes ou fizeram-se
representar.

Além dos proprietarios foram ouvidos os arrendatarios que o solicitaram.

Todos os interessados neste processo manifestaram, de forma generalizada, vontade em
contribuir para reabilitacdo desta Unidade de Intervengao, aderindo na sua maior parte as
propostas constantes do Projecto Base, com excepg¢do do comproprietario de um prédio
situado na area da, ai, designada Intervengédo Prioritaria que, sem por em causa a
necessidade da intervencao, manifestou o seu desacordo pelo facto de o estudo prever a
demolicdo de parte do volume traseiro do edificio em causa.

Esta demoligdo que, alids, ndo € a unica, justifica-se pela necessidade de abrir um
logradouro interior ao quarteirdo e, deste modo, proporcionar, primeiro, a seguranca,
ventilagao e insolacdo das fachadas de tardoz de mais de uma dezena de edificios que com
ele irdo confrontar e, segundo, uma intervengéo de conjunto, de grande significado para a
reabilitacao daquela area, envolvendo mais sete edificios. Como facilmente se depreende
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da situagao actual (vide Il. Estratégia de Reabilitagdo), os espacos residuais dos prédios em
causa, a manterem-se como estdo, invalidariam os esforgos de recuperagéo do edificado
deste quarteirdo.

O presente Documento Estratégico resulta da consideragdo de aspectos revelados pela
discussdo com os interessados, bem como de contributos provenientes de agentes que,
eventualmente, poderao vir a colaborar no processo de reabilitacdo e contém, no essencial,
as propostas consignadas no referido Projecto Base.

Cabendo a Porto Vivo, SRU a missdo de dinamizar o processo de reabilitagdo, ela
diligenciara para que, em qualquer circunstancia, sejam viabilizadas as intervengbes
previstas neste Documento, colocando a disposicdo dos interessados a sua equipa de
trabalho e as competéncias técnicas necessarias para informar e esclarecer proprietarios,
outros titulares de direitos reais e arrendatarios.

Porto, em 2005-06-17

O Conselho de Administracao,
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l. Situacgao Existente
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1. SITUAGAO EXISTENTE — NOTA DE SINTESE

Morfologia urbana e morfologia parcelar

A Unidade de Intervengao de Carlos Alberto é constituida por um quarteirdo com uma forma

e insergao urbana muito peculiares.

A sua forma é composta por dois poligonos agregados, o rectangulo com 55 metros nas
suas frentes maiores da Praca de Carlos Alberto e da Rua de Sa Noronha, e com 40 metros
na frente sul da Rua Actor Jodo Guedes, rectangulo este que € encimado, a norte, por uma
forma triangular (em cunha) constituida por um grande conjunto urbanistico com frentes
para a Rua das Oliveiras (com cerca de 46m), Rua de Sa Noronha (com cerca de 38m) e

gaveto resultante da articulagdo destes mesmos arruamentos.

As parcelas do poligono quadrangular apresentam geometrias regulares. Algumas das
parcelas sio inteiramente ocupadas pelas correspondentes construgbes, sendo raros os

espacos de logradouro, que, pela sua exiguidade, se reduzem a pequenos espagos-saguao.

Entre as parcelas 04 e 05, existe um espaco ndo edificado, vedado face a Rua de Sa
Noronha, que permite serventias laterais as construgcdes das parcelas referidas, assim como
aos logradouros/sagudes no tardoz das parcelas 26 (antigo café Luso), 27 e 28, com frente
para a Praga de Carlos Alberto, e ainda ao tardoz da parcela 30 com frente para a Rua Actor
Jodo Guedes. Trata-se assim de um patio comum resultante da demolicdo de uma

construcao anteriormente existente (planta de Telles Ferreira, 1892).

As parcelas deste poligono rectangular apresentam frentes estreitas, entre 4 e 7 metros,

dominando as frentes entre 5 e 6 metros.

A profundidade de construgdo € maior para os edificios servidos pela Praga de Carlos
Alberto, na ordem dos 20m (o imével do antigo café Luso apresenta 26m de profundidade),
e menor para os edificios servidos pelo Largo do Moinho de Vento / Rua de Sa Noronha,

entre 10 e 16,5 metros.
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No gaveto da Praga de Carlos Alberto com a Rua Actor Jodo Guedes, e ao longo deste
ultimo arruamento, localiza-se um interessante conjunto urbanistico, marcado por uma

fachada unica para trés parcelas (29, 31 e 30).

A forma em cunha do topo norte do quarteirdo € todo ele constituido por um grande conjunto
urbanistico, de fachada unica abarcando as frentes de 10 parcelas auténomas, uma das
quais ja substituida em 1965 por uma nova construgao (parcela18) que rompe a unidade do

conjunto, resultando assim como um factor dissonante na frente da Rua das Oliveiras.

Também neste conjunto, as frentes de construcdo sdo de dimensdo reduzida, com
excepgao para a situagdes de remate face a forma quadrangular (parcelas 11 e 20), onde as
frentes nascente e poente do quarteirdo sofrem uma inflexdo dos correspondentes

alinhamentos.

Observa-se ainda um pequeno conjunto constituido por trés construgdes (parcelas 07 a 09)
do século XVII, com apenas dois pisos de desvao reduzido, conjunto que apresenta valor

histérico e arquitecténico.

Para além dos trés gavetos do quarteirao, apenas um imoével é constituido por duas frentes
(parcela 15 do contragaveto norte). No entanto, alguns dos imoveis do conjunto urbanistico
em forma de cunha encontram-se pontualmente ligados pelo interior, pelo que resultam

fraccOes estabelecidas de-fora-a-fora entre a Rua das Oliveiras e a Rua de Sa Noronha.

As construgdes das parcelas 19 e 20 apresentam ainda uma forma especifica de agregacao
espacial e funcional, assumindo um volume comum de articulagdo horizontal (dos

correspondentes pisos térreos) adossado as respectivas fachadas de tardoz.

Espaco publico de serventia

O quarteirdo em apreco € delimitado a poente pela Praga de Carlos Alberto e Rua das
Oliveiras, a nascente pela Rua de Sa Noronha e Largo do Moinho de Vento e a sul pela Rua
Actor Jodo Guedes. A norte, a Rua de Sa Noronha articula-se com a Rua das Oliveiras por

morfologia peculiar que imprime a referida forma “em cunha” do quarteirao.

Os arruamentos e espacgos colectivos envolventes ao quarteirdo apresentam pendentes
suaves, o que confere alguma unidade no que respeita as condigbes de assentamento das

construgdes.
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A praca de Carlos Alberto foi recentemente remodelada, nomeadamente por redesenho das
soleiras, alargando os passeios das frentes edificadas, e por insergao de um parque de
estacionamento subterraneo de acesso publico, com uma rampa de acesso confrontante
aos imoveis das parcelas 24 a 28, separada das fachadas por um passeio com cerca de 5

metros de perfil transversal.

Os passeios ao longo da Rua das Oliveiras (entre 1 e 1,5 metros) sdo manifestamente
estreitos face as cargas funcionais atribuidas, nomeadamente como serventia ao Auditério

Carlos Alberto e como importante eixo de atravessamento e distribuicdo urbana.

Veja-se, de resto, que a Rua das Oliveiras € a Rua de Cedofeita sdo os unicos eixos de
articulagéo entre o sector urbano da Cordoaria/Ledes/Carlos Alberto ao sector da Praga da
Republica e area da Igreja de Cedofeita, respectivamente.

Também as articulagdes transversais nascente/poente sao escassas, com baixa capacidade
de resposta a movimentos de atravessamento, os quais serdo futuramente assegurados
pelo tunel do Carregal, com tragado pelo subsolo do quarteirdo em estudo, e que se

encontra em fase de construcgéo.

Os passeios da Rua de Sa Noronha e do Largo do Moinho de Vento sdo muito estreitos
(entre 0,5 e 1,0 metros de perfil transversal). Este factor, conjugado com a actual
desorganizagdo espacial e funcional do espago de largo (Moinho de Vento), leva a
considerar a conveniéncia do facejamento das soleiras publicas dos espacgos da frente
nascente do quarteirdo, e respectivo entendimento como espacos partilhados com privilégio

de utilizagao pelos pedes.

Ja na Rua Actor Jodo Guedes os passeios apresentam perfis transversais entre 1,5 e 2,0

metros, ainda com possibilidade de alargamento, dado o perfil disponivel.

Factores de guarnicdo urbanistica

As construcdes existentes ndo tém estacionamento residente no interior dos lotes, pelo que
esta fungéo esta limitada as baias inseridas no espago do Largo do Moinho de Vento, ao

longo da Rua Actor Jodo Guedes e nos restantes arruamentos da malha urbana envolvente.

De resto, sdo muito remotas as possibilidades de insercdo da funcdo estacionamento

residente no interior das parcelas instituidas.

No entanto, todo o sector urbano esta guarnecido pelos parques de estacionamento

subterraneos da Praga de Carlos Alberto e Ledes/Clérigos.
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Na envolvente do quarteirdo encontram-se uma série de equipamentos colectivos de nivel
direccional (Auditério Carlos Alberto, Hospital de Sto. Anténio, Instalagbes da Universidade
do Porto, etc.), assim como toda uma série de fungdes centrais, servicos € comércio de

proximidade.

A Unidade de Intervencdo de Carlos Alberto estda dotada de infra-estruturas de
abastecimento de agua, de saneamento basico, de drenagem de &aguas pluviais, de

distribuigdo eléctrica e de telecomunicacgdes.

De uma forma geral os edificios estdo servidos pelas infra-estruturas acima mencionadas,

sendo que apenas dois (parcelas 19 e 22) tém instalagédo de redes internas de gas.

Ha dois edificios em obras — parcelas 10 e 28 — que se presume venham a estar também

dotados de redes internas de gas.

Aparentemente nenhum edificio tem local proprio para armazenamento de lixo doméstico.

Estrutura edificada conjunta

Valores significantes e factores dissonantes (singulares e conjuntos)

O quarteirdao de Carlos Alberto apresenta trés conjuntos urbanisticos de grande valor
significante — o conjunto a sul, na frente da Rua Actor Jodo Guedes e gaveto deste
arruamento com a Praga de Carlos Alberto, o notavel conjunto em forma de cunha na
extrema norte do quarteirdo, composto por 10 edificios (um dos quais ja substituido), e o
interessante conjunto de trés construgdes do século XVII, com manifesto valor

arquitectonico, servidas pela Rua de Sa Noronha.

Os dois primeiros conjuntos sdo marcados por fachadas bem qualificadas com desenho e

composigao unica.

No conjunto maior de norte, o edificio original da parcela 18 foi substituido em 1965 pela
actual construcdo, resultando assim uma ruptura da escala e imagem do conjunto com

frente para a Rua das Oliveiras.

Para além dos conjuntos referidos, com plena unidade formal, observe-se ainda o conjunto
dos imoveis da frente da Praga de Carlos Alberto, que manifesta igualmente uma forte
identidade, sendo o recorte volumétrico uma das suas caracteristicas distintivas. Nestes
termos, parte dos factores de diversidade volumétrica e formal constituem um interessante

padréo de identidade conjunta.
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De resto, a maioria das construgdes integrantes da fachada urbana da Praga de Carlos

Alberto apresentam manifesto valor arquitecténico.

No entanto poderao ser observadas algumas empenas laterais expressivas, com visibilidade
a partir da Praga (cujo perfil permite grande amplitude de vistas), e que se aproximam a
situagdes de ruptura morfolégica. Trata-se de situagbes pontuais de recorte volumétrico
equivalente a dois pisos, que porventura poderao ser pontualmente tratadas ou ajustadas no

ambito do processo de reabilitacdo das correspondentes estruturas.

Também, sensivelmente a meio da frente da Rua de Sa Noronha, e no gaveto do Largo do
Moinho de Vento com a Rua Actor Jodo Guedes, encontram-se empenas muito expressivas

e com grande visibilidade.

Grande parte da Unidade de Intervencédo de Carlos Alberto encontra-se em Zona Especial
de Protecgao (ZEP) do conjunto adjacente classificado como Imovel de Interesse Publico, tal
como demarcado pela Planta de Condicionantes e pela Carta do Patriménio do PDM do
Porto.

Para além do imdvel da parcela 18, interposto em conjunto urbanistico, afectando a imagem
e estrutura significante do referido conjunto, 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.

Quarteirao de Carlos Alberto

Delimitacao:
Norte — Rua das Oliveiras
Nascente — Rua de Sa de Noronha
Sul — Rua Actor Jodo Guedes
Poente — Praga de Carlos Alberto

Condicionantes:
Dentro do Quarteirgo:
V42 — antigo Edif. da Companhia Unido Fabril de Crédito Popular, P¢. de Carlos Alberto, 79 [21]
V43 - Edificio de Habitagdo e Comércio, Praca de Carlos Alberto, 88 [25]
V44 — Edificio do Café Luso, Praca de Carlos Alberto, 91 [26]
V45 — Edificio de Habitagdo e Comércio, Praca de Carlos Alberto, 93 [27]
V46 — Edificio Comercial, Praga de Carlos Alberto, 95 [28]
V65 — Edificio de Habitagdo, Rua de Sa de Noronha, 109 [07]
V66 — Dois Edificios de Habitagao, Rua de Sa de Noronha, 113-121 [08].[09]

Abrangido pelas ZEP’s (Zona Especial de Protecg¢édo) de outros edificios classificados:
IIP47 — Edificagdes da Rua de Cedofeita e topo Norte da Praga de Carlos Alberto, na Rua de
Cedofeita, lado esquerdo, 1 a 615, lado direito, 2 a 692, e no topo da Praga de Carlos
Alberto, 39 a 71, Porto, freguesia de Cedofeita (classificacao: Imovel de Interesse
Publico — Dec. n.° 45/93, de 30 de Novembro de 1993; Edital n.° 18/86, de 12 de
Dezembro de 1986; ZEP — incluido na classificagéo).
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podendo ainda ser observadas as estruturas destelhadas em ruinas, os sagudes e os logradouros.
Situagdo anterior as obras de remodelagdo da Praga de Carlos Alberto.

Historial urbanistico de base

O principal conjunto urbanistico, em forma de cunha a norte do quarteirdo, é construido em
1857.

O conjunto urbanistico da Rua Actor Jodao Guedes e gaveto desta com a Praca de Carlos
Alberto, é constituido em 1885.

Grande parte das restantes construgbes sado igualmente do final do século XIX, com

excepgao dos seguintes:

- edificios das parcelas 26 e 05, do antigo café Luso e correspondente confrontante de
tardoz (com frente para a Rua de Sa Noronha), que s&o do inicio e meados do século
XIX;

- um edificio do século XVIII — parte norte da parcela 02;
- um edificio da transicdo século XVII / século XVIII — parcela 27;

- 0 notavel conjunto de trés construgdes (parcelas 07 a 09) do século XVII na Rua de Sa

Noronha;

- duas substituigdes do século XX — a antiga charcutaria (parcela 28) com frente para a

Praca de Carlos Alberto, e o imével (parcela 18), com frente para a Rua das Oliveiras.

A planta de Telles Ferreira (figura seguinte) permite observar a situagao existente em 1892,
verificando-se, entre varios outros aspectos, que o parcelar mantém a sua estrutura
fundamental, sendo que diversos logradouros perderam dimensdo por aumento da

profundidade das correspondentes construgdes.

Verifica-se ainda que o espaco entre as parcelas 04 e 05 perdeu a ocupagao construtiva do
final do século XIX. Este espaco constitui-se actualmente como serventia comum aos
referidos iméveis confrontantes a sul e a norte, que adquiriram vaos laterais de acesso e de
iluminacgéo, permitindo ainda aceder a quatro logradouros que correspondem a trés edificios
com frente para a Praca de Carlos Alberto € a uma constru¢gao com frente para a Rua Actor

Jodo Guedes.

O quadro seguinte sintetiza os principais momentos de produgdo das estruturas
reconhecidas para o quarteirdo em apreco, sendo que as principais alteragbes efectuadas

constam da ficha “Historial Urbanistico” da Base de Dados do Parcelar [bd].

UNIDADE DE INTERVENGAO DO QUARTEIRAO DE CARLOS ALBERTO — DOCUMENTO ESTRATEGICO 13
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Fonte: Planta de Telles Ferreira — 1892. Arquivo Histérico / Casa do Infante

principais
ref.[cod] | frente(s) época de construgéo | proc. de interesse patrimonial Observ.
alteracdes
aveto final do) séc. XIX =
02 g;ua Act)or’Joéo Guedes, 2, 4, 4A Eparte sul)) séc. XX :greerggggopggs pisos
Rua de Sa Noronha, 77-81 séc. XVIII X
(Largo do Moinho de Vento) (parte norte) altos dos dois volumes
Liv. 131 3/3
Rua de Sa Noronha, 83-87 div. [bd ~
03 (Largo do Moinho de Vento) 1894 193&5 ) Alter_agoes no ric —
interior e fachada
Liv. 130/ 1893
04 Rua de Sa quonha, 89-93 1893 div. [bd] Alteragées~na ]
(Largo do Moinho de Vento) confrontacéo orientada
a norte, para a viela
05 Rua de Sa Noronha, 97-99 meados do séc.XIX
06 Rua de Sa Noronha, 101-105 final do séc. XIX
div. [bd] ves-17 )
07 Rua de Sa Noronha, 107-111 séc. XVII : Valor arquitecténico
Valor histérico latente
V66 — 17, f.
. . div. [bd] Valor arquitecténico final do séc. XVII —
08 Rua S& de Noronha, 113-115 final do séc. XVII N Valor artistico inicio do séc. XVIII
Valor histdrico latente
V66 — 17, f.
09 Rua de S4 Noronha, 117121 | final do séc. XVII Valor arquitectgnico
Valor artistico
Valor histérico latente
10 Rua de Sa Noronha, 123-127 séc. XIX
Valor urbanistico x
Lic (inserido em projecto Recuperagdo da
1 Rua de Sa Noronha, 129-135 séc. XIX 190/2000 ) o fachada e alteragéo do
conjunto — edificios de e
11 a 20) edificio (lic. 190/2000)
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principais
ref.[cod] | frente(s) época de construgdo | proc. de interesse patrimonial Observ.
alteracdes
Valor urbanistico
12 Rua de S4 Noronha, 137-141 1857 (inserido em projecto
conjunto — edificios de
11a20)
Valor urbanistico
13 Rua de S& Noronha, 143-147 1857 (inserido em projecto
conjunto — edificios de
11 a20)
Valor urbanistico
14 Rua de Sa Noronha, 149-153 1857 (inserido em projecto
conjunto — edificios de
11 a 20)
Valor urbanistico
15 Rua de Sa Noronha, 157-159 1857 (inserido em projecto
Rua das Oliveiras, 22-24 conjunto — edificios de
11 a 20)
(gaveto) Valor urbanistico
16 Rua de Sa Noronha, 161-163 1857 (inserido em projecto
Rua das Oliveiras, 26-38 conjunto — edificios de
11 a20)
Valor urbanistico
17 Rua das Oliveiras, 14-18 1857 (inserido em projecto
conjunto — edificios de
11 a20)
Demoli¢édo do edificio
18 Rua das Oliveiras, 8-12 1965 de 1857, e SUbStltHIQaO
por nova construgdo em
1965
Valor urbanistico
oo y (inserido em projecto
19 Rua das Oliveiras, 2-6 1857 conjunto — edificios de
11 a20)
Valor urbanistico
g (inserido em projecto
20 Praga de Carlos Alberto, 72-76 1857 conjunto — edificios de
11 a 20)
Antigo edificio da
V42 —19,f./ 20,in. Companhia Unido de
21 Praga de Carlos Alberto, 77-79 séc. XIX 1917 Valor Arquitecténico Crédito Popular
Valor Artistico Alteragdo da fachada
em 1917
22 Praga de Carlos Alberto, 80-82 1887
23 Praca de Carlos Alberto, 83-85 1882
24 Praca de Carlos Alberto, 86-87 | final do séc. XIX 1967 %tg;agao do ric.em
V43 - 20,in. Alteragao do r/c em
25 Praca de Carlos Alberto, 88-89 1927-1928 1943 Valor arquitecténico 1943
V44 —18,f./19,in. /20
(anos 30), café
. . Valor Arquitecténico . .
26 Praga de Carlos Alberto, 90-92 inicio do séc. XIX Valor Artistico Antigo Café Luso
Valor Simbdlico, Cultural
ou Social
27 Praga de Carlos Alberto, 93-94 final do séc. XVII — séc. XX V45— 17,f.— 18, in. Alteragado do r/c no séc.
Rua de S& Noronha, 95 inicio do séc. XVIII ) Valor Arquitecténico XX
V46 — 20, (anos 30) Projecto do Argto. Lima
28 Praca de Carlos Alberto, 95-96 1938 Valor arquitecténico Jl'JnJior qto.
singular
(gaveto) P
29+31 Pracga de Carlos Alberto, 97-98 1885 Valo_r urbanlstl(:‘;%
Rua Actor Jodo Guedes, 14-28 (conjunto com 30)
x Valor urbanistico
30 Rua Actor Jodo Guedes, 6-12 1885 (conjunto com 29 e 31)

Reconhecimento tipoldgico

UNIDADE DE INTERVENGAO DO QUARTEIRAO DE CARLOS ALBERTO — DOCUMENTO ESTRATEGICO

15




AR

PORTO VIVO

Sociedade de Reabilitagao Urbana

A organizagao tipologica das constru¢cdes assume formas variadas, predominando as
situagdes de fracgdo por piso, tendo ainda sido observadas algumas solugbes em
frente/traseiras, com caixa de escadas central em geral encimada por lanternim ou

clarabdia.

Estes principios organizativos resultam fundamentalmente da reduzida frente (véo
transversal) disponivel para a maioria das parcelas, factor que condiciona as tipologias das

fracgdes.

Foram ainda observadas solugdes de articulagao interior entre construgdes, ao nivel do piso
térreo (parcelas 19/20, 22/23 e 29/31/30) ou ao nivel dos pisos altos (parcelas 02 e
29/31/30), e que correspondem a estabelecimentos comerciais ou ainda as situagdes de
fracgdo unica que abarca a totalidade dos pisos altos.

Foram ainda identificadas solugdes especiais de organizagédo e articulagido de fracgdes,

como, por exemplo, as que correspondem aos edificios das parcelas 15, 16 e 29/31/30.

O sentido tipologico das fracgdes é igualmente diversificado, na correspondéncia as formas

de adaptagao a morfologia parcelar e as funcionalidades instaladas.

Os pisos baixos (r/c) dos imoveis sao frequentemente ocupados por servigos e

estabelecimentos comerciais, em fracgao Unica ou por diversas fracgdes.

Os pisos altos de habitagdo correspondem genericamente a tipologias T2 ou T1, na

correspondéncia a dimensao critica da frente das parcelas.

Muitas das frac¢des habitacionais apresentam compartimentos interiores em geral utilizados
como quartos (alcovas), e que permite uma melhor organizagdo dos fogos com areas

reduzidas, nomeadamente quando resultam areas sociais mais desafogadas.
Os problemas de ventilagdo destes compartimentos poderao ser facilmente resolvidos.

Sdo ainda frequentes os aproveitamentos dos desvdos das coberturas, iluminados e

ventilados por trapeiras (mansardas), correspondendo em geral a fracgao Unica.

A organizagdo tipolégica dos imoveis e as formas de compartimentacdo das
correspondentes fracgbes correspondem sempre a solugdes muito adaptadas as condigoes
morfoldgicas, dimensdes (perfis) disponiveis e funcionalidades instaladas, verificando-se
situagcdes de maior rigidez para a fungao habitagdo, e condi¢gdes de maior flexibilidade nas

situagdes de organizagdo dos espagos comerciais e de servigos.
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Os acessos verticais sdo apenas assegurados por caixas de escadas com patamares de
distribuicdo em cada piso, nao existindo ascensores mecanicos inseridos nas construcdes.
Para as tipologias especiais agregadas, verificam-se formas complexas de distribuicdo
horizontal e vertical, sendo de observar a permanéncia de varias caixas de escadas para

articulacao de soleiras.

O imével da parcela 10 encontrava-se em obras de reabilitagcdo, pelo que o seu interior ndo

foi visitado (ndo tendo sequer sido possivel observar a fachada por se encontrar tapumada).

Volumetria do edificado

Predominam os edificios com r/c+2 com ou sem recuado e aproveitamento de cobertura.

Tém cave os edificios das parcelas 09, 24, 25 e 26.

Na frente da Praga de Carlos Alberto concentram-se alguns iméveis com 4 pisos (r/c+3), e
na Rua de Sa Noronha encontra-se o conjunto das constru¢des do século XVII com apenas

2 pisos (r/c+1) marcados pelo seu reduzido desvao (pé-direito).

Estrutura tipoldgica e funcional

Tipologia de distribuicdo organizativa

Predominam os edificios com uma fracgao por piso, havendo um numero significativo de

imoéveis que correspondem a fracgdes Unicas.

Alguns edificios apresentam ainda outros padrbes tipologicos, como a organizagao por

esquerdo/direito ou por frente/traseiras.

Nenhum imével tem ascensor.

Funcgbes Pisos Enterrados ou Semi-enterrados

Tém cave os edificios das parcelas 09, 24, 25 e 26 que funcionam como armazéns.
Funcgbes Pisos Rés-do-Chédo

Predominam os espagos de comércio, havendo alguns (poucos) imoveis dando serventia a

armazéns e a servigos.
Funcgées Pisos Altos

Predominam as frac¢des destinadas a habitagao, havendo alguns (poucos) iméveis dando

serventia a servigcos, comércio e armazéns.
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Funcgbes Pisos Recuados ou Aproveitamentos de Coberturas

Nos imoveis com recuados e/ou aproveitamentos de coberturas, predominam as frac¢des
destinadas a habitagcdo, havendo alguns (poucos) imdéveis dando serventia a servigos e

comeércio.

Caracterizacao construtiva

Estrutura vertical

Predomina a estrutura vertical do tipo cantaria/alvenaria de pedra, com estado de

conservagao médio e necessidade de intervengao médial/ligeira.

Os edificios que foram remodelados tém fachadas e empenas laterais em alvenaria de
pedra e o seu interior foi construido com pilares e paredes em betdo armado. Estas

edificagdes estdo a necessitar apenas de intervengdes ligeiras.

Os edificios construidos mais recentemente tém estruturas verticais constituidas por pilares
e paredes em betdo armado. Estas edificagbes estdo a necessitar apenas de intervengoes

ligeiras ou até ndo necessitam de qualquer intervengao.
Estrutura horizontal

Predomina a estrutura horizontal do tipo vigado de madeira, com estado de conservagao

meédio/mau e necessidade de intervencdo média/profunda.

Os edificios que foram remodelados ou reconstruidos mais recentemente tém pavimentos
de betdo armado macigos e/ou aligeirados, necessitando de intervengdes médias ou

ligeiras, consoante o caso.
Paredes exteriores

Predominam as paredes exteriores em cantaria/alvenaria de pedra, com reboco pintado e
estado de conservacao médio/mau, e necessidade de intervencdo média/profunda. As cores

das fachadas séo variadas.
Um conjunto significativo de imoveis esta revestido a ladrilhos ceramicos.

Ha edificios mais recentes cujas paredes exteriores sdo de alvenaria de tijolo (desconhece-
se se simples ou duplas e se tém ou nao isolamento e caixa de ar), estando em estado de

conservacao médio e necessitando de intervengao ligeira.
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Ha também imdveis com recuados e aproveitamentos de coberturas com paredes em taipa

de madeira, estando aparentemente a necessitar de intervengdes profundas.

Ha alguns casos de remodelagdes ou reconstru¢cdes mais recentes que ndo necessitam de

intervengdo ou a intervencgao sera apenas ligeira.
Paredes interiores

Nos imdveis mais antigos que ndo foram remodelados, em zonas secas predominam as
paredes interiores em tabique de madeira rebocadas e pintadas de ambos os lados, com

estado de conservagdo médio/mau e necessidade de intervencdo média/profunda.

Em blocos de aguas predominam as paredes de tabique de madeira revestidas a reboco
pintado/ladrilhos cerdmicos, necessitando de intervengdo analoga a das zonas secas. As
cores dos acabamentos das paredes sao variadas.

Nos edificios mais recentes ou recentemente remodelados, a solugao de paredes interiores
adoptada em zonas secas é a de alvenaria de tijolo rebocada e pintada de ambos lados,
estando em estado de conservacao bom/médio e necessitando de intervengédo ligeira ou até
nao necessitando de qualquer intervencdo. Em blocos de aguas predominam as paredes de
alvenaria de tijolo revestidas a reboco pintado/ladrilhos ceramicos, necessitando de
intervengdo analoga a das zonas secas. As cores dos acabamentos das paredes sao

variadas.
Coberturas

Praticamente todos os edificios tém coberturas inclinadas revestidas a telha ceramica cor de
tijolo. As Unicas excepgbes sdo os edificios da parcela 09, que tem uma parte da sua
cobertura plana, e o edificio da parcela 08, que ndo tem cobertura dado o seu profundo
estado de ruina. Em termos de aguas, predominam as coberturas a 4 aguas, sendo que

também ha alguns casos de 3 e 2 aguas.
Cerca de um tergo dos edificios dispdem de clarabodias/lanternins.

Os estados de conservagao das coberturas variam de bom (casos de reabilitagbes recentes)
até ao estado de ruina/perigo eminente (casos dos edificios das parcelas 07, 24 e 26).

Predominam os edificios com cobertura com estado de conservagdo médio/mau.

Em termos de intervencao, predominam os edificios com necessidade média/profunda. Nos
edificios da Rua de Sa Noronha junto a Rua das Oliveiras, as coberturas estao a necessitar
de intervencao genericamente profunda. Todos os edificios virados para a Praga Carlos

Alberto e Rua das Oliveiras necessitam de intervengdes médias.
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Acessos verticais (escadas principais)

Nos imdveis mais antigos que nao foram remodelados, predominam as escadas de madeira

com estado de conservagdo médio/mau e necessitando de intervencao média/profunda.

Os imoveis na Rua de Sa Noronha préximos da Rua das Oliveiras sdo os que necessitam
de intervengado mais profunda, juntamente com alguns iméveis isolados orientados para a

Praca Carlos Alberto.

Nos edificios mais recentes ou recentemente remodelados, as escadas sdo em betdo
armado, estando em estado de conservagdo bom/médio e necessitando de intervencao

ligeira ou até ndo necessitando de qualquer intervencgao.
Acessos verticais (escadas servigo)

O imével da parcela 21 é o Unico com escadas de servigo, de madeira, estando em estado

de conservacado mau e necessitando de intervengdo média.
Tectos

Os tectos dos edificios mais antigos que nao foram objecto de remodelagédo séao
predominantemente de gesso/estuque com cor dominante branca, com estado de

conservacdo médio/mau e necessidade de intervencdo média/profunda.

Os edificios que necessitam de intervengdo mais significativa sdo os da Rua de Sa Noronha
proximos da Rua das Oliveiras e alguns casos isolados orientados para a Praga Carlos

Alberto e Rua Actor Jodo Guedes.

Os edificios mais recentes ou que foram remodelados recentemente tém tectos rebocados e
pintados e estdo em estado de conservacao médio, necessitando de intervengao ligeira ou

até nao necessitando de qualquer intervengao.
Caixilharias

Predominam as caixilharias de madeira do tipo batente com cores variadas, estando em

estado de conservagdo médio/mau e necessitando de intervencdo média/profunda.

Na Rua de S& Noronha, na proximidade da Rua das Oliveiras, ha um conjunto significativo
de iméveis com caixilharias do tipo guilhotina com cores variadas, estando em estado de

conservacado mau e necessitando de intervencao profunda.

Alguns imoveis isolados tém caixilharias de correr e mistas de correr/batente e

batente/guilhotina, de madeira e /ou de aluminio.

Pavimentos
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Os pavimentos predominantes em zonas secas sao de madeira, de cor castanha, estando
genericamente em estado de conservagdo médio/mau e necessitando de intervengao

média/profunda.

Os pavimentos predominantes em blocos de aguas séo revestidos a ladrilhos ceramicos, de
cores variadas, estando genericamente em estado de conservagdo médio/mau e

necessitando de intervencdo média/profunda.

Sintese de Estado de Conservagao e Necessidades de Intervengao

Cerca de metade dos edificios da Unidade de Intervencao estd em estado de conservagao
mau (alguns em ruina) e necessita de intervengao profunda (alguns de demoligao).
Estdo nesta situagcado alguns dos imoveis com frente para a Praga Carlos Alberto, alguns
iméveis da Rua de Sa Noronha na proximidade com a Rua das Oliveiras, assim como

algumas construgdes da Rua de Sa Noronha, junto ao Largo do Moinho de Vento.

Cerca de um terco dos imoveis esta em estado de conservagao razoavel, necessitando
de intervencdo média. Fazem parte deste grupo alguns edificios orientados para a Rua
Actor Jodo Guedes, para o Largo do Moinho de Vento, para a Praga Carlos Alberto e para a

Rua das Oliveiras.

Sao poucas as construgoes que estarao em bom estado de conservagao,
necessitando apenas de intervengoes ligeiras ou até nao necessitando de qualquer

intervencgao.
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2. Cartografia
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Il. Estratégia de Reabilitagao
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1. Consideragoes gerais

Os termos de enquadramento estratégico desenvolvidos neste estudo consideram que o

quarteirdo devera manter um modelo de ocupagao similar ao tradicional, e ao de outros

quarteirdes contiguos, mas com potencial para nele introduzir alguma inovagao ao nivel

das tipologias dos espacos de residéncia e da presenga de novas fungdes de

servigos, contribuindo deste modo para atrair segmentos de populagao diferentes para esta

zona da Baixa.

Nesse sentido, decorre da missdo enunciada a necessidade de garantir que o programa

funcional do quarteirdo integre o desenvolvimento dos seguintes eixos de reabilitagéo:

Uma frente de habitagdo com novas tipologias e mais qualificada, ao nivel dos pisos
superiores (acima do nivel da rua), voltada para a Praga de Carlos Alberto, aproveitando
os edificios existentes e garantindo um diadlogo de vivéncias entre o espago intimo
residencial e o espago exterior de utilizagdo publica e de fruicao, tendencialmente mais

intensas;

Uma oferta de espacos para escritorios /servigos na frente da Rua de Sa Noronha,
combinada com tipologias de habitacdo em alguns edificios e especialmente nos niveis

superiores;

Um eixo de comércio diversificado, desde comércio de proximidade para a populagao
residente, em especial na frente nascente do quarteirdo, a uma componente de
qualidade na frente voltada para a Praga, com fungao essencialmente complementar as
dinamicas de consumo comercial e de consumo cultural instaladas e em progressao em
toda a zona envolvente. Neste Ultimo caso, sera de privilegiar a recuperagao do Café
Luso, concedendo-lhe um estatuto de &ncora no processo de reanimagao das dindmicas
de sociabilidade e de convivialidade que, de forma tao intensa, ja estiveram instaladas

nesta zona, sendo desejavel manter quer a sua fungao original, quer o seu nome,.

A reabilitacdo dos alojamentos e criacdo de melhores condi¢bes de habitabilidade para

as familias residentes e a qualificacdo dos espacos para as actividades de servigos e

UNIDADE DE INTERVENGAO DO QUARTEIRAO DE CARLOS ALBERTO — DOCUMENTO ESTRATEGICO 26



AR

PORTO VIVO

Sociedade de Reabilitagao Urbana

comerciais ja ali sediadas. O processo de reabilitagdo deste quarteirdo devera reflectir as
orientagdes tracadas para a reabilitagdo urbana de toda a Baixa Portuense, seguindo um

modelo interclassista e funcionalmente diversificado.

2. Enquadramento urbanistico

A estratégia de reabilitagdo, para produzir resultados efectivos e duradouros, ndo podera
limitar-se a um enunciado geral das obras a realizar em cada prédio ou dos

condicionamentos urbanisticos e arquitecténicos

A degradagdo do edificado e a ocupacédo actual do quarteirdo apresenta-se muito

heterogénea o que, para se poder obter resultados palpaveis no processo de reabilitagéo,

determina a adopc¢éo de uma estratégia diferenciada que tenha em conta trés aspectos:
- o grau de degradacéao dos edificios e dos espacos de logradouro,

- asua ocupacgao / utilizagao actual, nomeadamente o esvaziamento relativo e o titulo

de ocupacgao (arrendamento, etc.)

- acapacidade de gerar dindmicas de reabilitagao.

Na parte norte do quarteirdo, de formato triangular, entre a R. das Oliveiras e a Rua Sa de
Noronha, nos prédios que necessitam de obras de reabilitagdo significativas (parcelas 12,
13, 14, 15, 16 e 20), vivem agregados familiares, dominantemente de fracos recursos
econdmicos, ocupando os fogos em regime de arrendamento. Esta situagdo pode estender-
se ainda aos prédios das parcelas 03 e 04, do Largo Moinho de Vento, sendo de assinalar o
facto de que, para os casos dos prédios das parcelas 05 e 10, com um perfil de ocupacéo
similar, ja terem sido realizadas obras de conservagédo e beneficiacdo dos edificios com

recurso ao Programa RECRIA.

Estas circunstancias sugerem uma intervengao de beneficiagdo dos edificios, organizada de
forma a minimizar os transtornos sobre os actuais ocupantes e economicamente viavel para

0s actuais proprietarios.
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Na parte sul, de formato quadrangular, o aspecto mais saliente € a auséncia de ocupagao
de um conjunto muito significativo de edificios na sua area central — parcelas 06, 07, 08, 09,
24, 25 26 e 27, nalguns casos correspondendo mesmo a ruina das construgbes — caso das
parcelas 07, 08 e 26. As situacdes em que ainda se verifica ocupacado, caso das parcelas 25
e 27, correspondem a actividades de hotelaria (25) e de servigos (27), mas exercidas em
condigbes que nado se coadunam com a importancia do local e a requalificagao pretendida.

De forma mais ou menos agravada, qualquer uma das oito construgbes referidas,

apresenta-se muito degradada necessitando de intervengao profunda. Acresce o facto de o

actual formato das construcdes apresentar para o interior do quarteirio espacos residuais

muito degradados e insalubres, potencialmente muito criticos no que respeita & acumulacio

de lixos e consequente risco de propagacao de incéndios entre construcoes.

Vistas interiores dos logradouros na area central do quarteirao

Aquelas circunstancias sugerem a necessidade de uma intervencdo com dimensdo

funcional e econdmico-financeira relevantes, susceptivel de gerar dindmicas de

transformacao absolutamente necessarias a regeneracdo do quarteirdo.
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Entre a parte norte do quarteirdo e a parte sul, as edificagbes existentes apresentam-se ou

na situacdo de terem sido intervencionadas e beneficiadas numa data recente, caso das
parcelas 10, 11 e 22, ou de necessitarem de intervengdes de ligeira/média intensidade, caso
das parcelas 21 e 23, eventualmente articuladas com a ampliagdo em altura (parcelas 21 e
22).

Consideragcbes do mesmo teor, isto é, necessitando de intervencbes de intensidade
ligeira/média, poderao tirar-se para os trés prédios que facejam com a R. Actor Jodo
Guedes , parcelas 28, 29, 31 e 30.

O valor urbanistico e histdrico do conjunto e, de um modo geral, de cada um dos prédios, é

um factor diferenciador que tera de ser potenciado nas intervengdes de reabilitacao.

Dado o valor urbanistico de grande parte das constru¢des existentes, algumas das quais
ainda com manifesto valor arquitecténico e valor histérico, as suas fachadas deverdo ser

mantidas, com excepg¢ao dos imoveis da parcela 02, desprovidos de interesse significante.

No mesmo sentido, deverdo ser sempre executadas operacdes de limpeza, pintura e

reparacoes pontuais das fachadas das construcdes, qualguer que seja o nivel da

intervencéo preconizada, incluindo a correcgédo de algumas prumadas de recolha das aguas

pluviais das coberturas, o desmantelamento de cablagens, aparatos e outros elementos
estranhos apostos as fachadas das construgdes, ou ainda, a substituicdo de toldos e
reclamos por elementos desenhados em fungdo dos termos de composi¢ao das fachadas,

entre outros aspectos igualmente relevantes.

E igualmente importante a remogédo de diversas caixilharias desadequadas, como as de
aluminio anodizado, que deverao ser substituidas por caixilharias adequadas aos principios
de composicao das correspondentes fachadas, sendo admitida a utilizacdo de perfis em

ferro ou ago para os vaos (portas e montras) dos pisos térreos.

Deverao ainda ser removidas as marquises existentes nas fachadas principais (parcela 06)
e nas fachadas de tardoz (parcela 20) de algumas construgdes assim como demolido o

anexo precario da parcela 27.
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Apenas para o edificio da parcela 02 se estabelece a possibilidade de ser integralmente

substituido por uma nova construcdo com 4 pisos acima do solo, constituindo, contudo, uma

intervencdo suplementar, sendo ainda possivel a execugdo de uma cave para arrecadagao

de apoio ao estabelecimento comercial. A manifesta auséncia de valor das construgoes
existentes, a presenga das empenas expressivas que actualmente a conformam e a
localizagdo peculiar como importante gaveto do lugar do Moinho de Vento, levam a
considerar a oportunidade de substituicdo por uma nova construcdo que devera ser
assumida como uma marca contemporanea de intervengdo na cidade, embora

necessariamente contextualizada face a envolvente urbana.
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3. Factores de suporte urbanistico

As caracteristicas morfolégicas da Unidade de Intervengdo e a natureza das acgbes de
reabilitacdo a desenvolver, em que o0s pisos baixos das construgcdes deverdao
necessariamente assumir programas de utilizagdo colectiva, impedem a inser¢gdo de

espacos destinados a estacionamento residente.

A manutengao generalizada das fachadas dos edificios assim como das principais paredes
de meagdo (empenas), em conjugagdo com factores como a dimensao das frentes e a
profundidade das construgdes, os sistemas construtivos existentes (nomeadamente no que
respeita aos imoveis para os quais bastardo intervencgdes ligeiras sem interferéncia nos
elementos estruturais) e o tragado do tunel rodoviario (Rua de Ceuta/Carregal/Rua D.
Manuel Il), sdo alguns dos aspectos que desencorajam a execugdao de caves para
estacionamento residente, sendo que o interesse em assegurar fungbes urbanas de
utilizacdo colectiva nos pisos térreos das construgdes impede igualmente a insercéo de

estacionamento nesses mesmos pisos, para além da situagéo pontual acima admitida.

De resto, a guarnicdo por estacionamento residente devera ser assegurada na envolvente
urbana, pelas baias existentes na via publica, pelo parque subterraneo da Pragca de Carlos

Alberto, ou por outras estruturas especificas a considerar oportunamente.

Projecta-se ainda pedestrenizar o Largo do Moinho de Vento e o tramo da Rua de Sa
Noronha entre o referido Largo e a Rua das Oliveiras (mantendo naturalmente a serventia
por residentes, cargas e descargas de mercadorias e veiculos de seguranga), na sequéncia,
alias, do projecto programado pela Camara Municipal do Porto, que integra a renovagao das
infraestruturas urbanisticas existentes e inser¢do de novas redes, de mobiliario e de

equipamento urbano.

Justifica-se ainda considerar uma acgao de limpeza e tratamento, mesmo que provisério, da
passagem de pedes existente entre a Rua de Ceuta (no enfiamento desta) e a Rua de Sa
Noronha, que constitui o principal foco de degradacao dos espagos publicos existentes na

envolvente directa do quarteirdo intervencionado.

De facto, a reabilitacdo do quarteirdo em apreco resultara incompleta sem a reabilitacdo dos

seus espacos urbanos de serventia.
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4. Intervengoes de reabilitagao - classificagao

A estratégia de reabilitagdo estabelecida neste documento define a seguinte classificagcao

das intervengdes urbanisticas a terem lugar:

- intervencgéao conjunta, funcional e espacialmente integrada, dos prédios das parcelas
com os codigos 06, 07, 08, 09, 24, 25, 26 e 27, designada doravante de
INTERVENGAO DE GRAU UM (1).

- intervencéo individualizada, de intensidade média a profunda, dos prédios das
parcelas 03, 04, 12, 13, 14, 15, 16 e 20, susceptivel de obter apoio financeiro em
programas de reabilitagdo, designada de INTERVENGAO DE GRAU DoIs (2).

- intervencgédo individualizada, de intensidade ligeira a média, de promocgao privada,
designada de INTERVENGAO DE GRAU TRES (3), abrangendo os prédios das parcelas
23, 29, 31 e 30.

- intervencéo individualizada, com caracter de substituicdo e de reconstrucao integral,
também de promocéao privada, admitida para o prédio da parcela 02, designada de

INTERVENGAO DE GRAU QUATRO (4).

- intervencgédo individualizada de correcgdo de assimetrias volumétricas, e designada
por INTERVENGAO SUPLETIVA. Esta classificagcdo incide sobre prédios em bom ou
razoavel estado de conservacdo e para 0s quais se abre a possibilidade de
efectuarem obras de ampliagdo em altura, com efeitos positivos na composi¢édo dos

actuais algados de conjunto.

INTERVENGAO DE GRAU UM (1)

Esta intervengéo requer um projecto reconstrutivo de conjunto, integrado nas suas diversas
componentes funcionais e construtivas, obedecendo a um programa de ocupagédo misto,
com predominancia de habitagdo, e dotado de logradouro comum, acessivel desde o Largo

Moinho de Vento, a partir da parcela de terreno de serventia actualmente existente entre os
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prédios das parcelas 04 e 05. A estrutura parcelar resultante adoptara o regime de

propriedade horizontal.

LARGO DO
MOINHO
DE VENTO

Prédios abrangidos na Interveng¢ao de Grau 1

A abertura de um logradouro comum, resultante da unificagdo espacial dos espagos
residuais existentes, € um aspecto essencial para criar condicbes de segurangca e
salubridade das construgdes, ja que permite aceder as fachadas posteriores das mesmas e
melhorar a sua ventilagdo e insolagdo. Pretende-se ainda o alinhamento das fachadas
posteriores das construgdes e a sua qualificagdo, que devera assumir uma imagem conjunta

harmonica.
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A constituigdo do logradouro comum ¢é extensivel aos logradouros privados que actualmente
fazem parte dos prédios das parcelas com os codigos 22 e 23, pelo que a sua
disponibilizacdo e ordenamento dos elementos dissonantes, sera objecto dos contratos de

reabilitacdo a estabelecer com os actuais proprietarios dos mesmos.

A intervencdo considera ainda a ampliacdo em altura, no sentido de corrigir as actuais
assimetrias entre prédios vizinhos, dos prédios das parcelas 07, 08, 09, 24 e 27, e de

fortalecer a viabilidade econdmica da sua reabilitagao.

O formato resultante da intervencdo determina que a sua operacionalizacdo ndo possa ser

levada a cabo isoladamente, por cada um dos proprietarios. Assim, a Porto Vivo, SRU,

diligenciara no sentido de reunir os diferentes proprietarios e, eventuais usufrutuarios, e de
Ihes dar a oportunidade de estabelecerem uma plataforma comum de entendimento, de
forma a ser encontrada uma solucao exequivel. Em alternativa, e em dultima instancia, a
Porto Vivo, SRU, podera recorrer aos meios que a lei lhe confere para se substituir aos

proprietarios, no todo ou em parte, no processo de reabilitagao.

De igual modo serao objecto de contratualizacdo as condicbes a estabelecer com os
arrendatarios comerciais tendo em vista a cessacdo, proviséria ou definitiva, das suas

actividades ou, ainda, a mudanca de local.

INTERVENGAO DE GRAU Dols (2)

As intervengdes compreendidas nesta designagao, nos prédios referenciados, deverao ser
promovidas pelos respectivos proprietarios, por iniciativa propria ou, em alternativa, pela
Porto Vivo, SRU, aplicando-se para o efeito o disposto nos art. 18° e ss. do DL n° 104/2004,
de 07.05. Em qualquer circunstancia, a Porto Vivo, SRU diligenciara no sentido de estas
intervengdes poderem aceder a programas de apoio a reabilitagdo urbana e outros que

facilitem a sua execucéo.

A Porto Vivo, SRU e a Camara Municipal do Porto, assegurardo, quando necessario, o
alojamento temporario dos actuais ocupantes pelo periodo necessario a realizagdo das
obras de reabilitacdo e o seu regresso as instalagdes originais, cumprindo o que se estipula
no n° 7 do art. 26° do DL n°® 104/2004, de 07.05

Os termos concretos da reabilitagcdo do prédio, os procedimentos que se revelem
necessarios € 0s prazos de execugao, serao objecto de um contrato de reabilitacdo a

estabelecer entre a Porto Vivo, o proprietario e eventuais usufrutuarios.
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INTERVENGAO DE GRAU TRES (3)

As intervengdes assim designadas, nos prédios em causa, deverdo ser promovidas pelos
respectivos proprietarios, por iniciativa propria ou, em alternativa, pela Porto Vivo, SRU,

aplicando-se para o efeito o disposto nos art. 18° e ss. do DL n°® 104/2004, de 07.05.

A Porto Vivo, SRU e a Camara Municipal do Porto, assegurardo, quando necessario, o
alojamento temporario dos actuais ocupantes pelo periodo necessario a realizagdo das
obras de reabilitacdo e o seu regresso as instalagdes originais, cumprindo o que se estipula
no n° 7 do art. 26° do DL n° 104/2004, de 07.05

Os termos concretos da reabilitagcdo do prédio, os procedimentos que se revelem
necessarios € 0s prazos de execucgdo, serao objecto de um contrato de reabilitacdo a

estabelecer entre a Porto Vivo, o proprietario e eventuais usufrutuarios.

INTERVENGAO DE GRAU QUATRO (4)

A intervengdo assim designada, referente ao prédio da parcela 02, incide sobre uma
edificacdo que foi alvo de obras recentes, parciais, de conservacao e de beneficiacao, e que
alberga actividades econdémicas em regular funcionamento. A intervengdo admitida neste
documento, reconstrugdo integral com ampliagdo em altura, destina-se a resolver um
problema de enquadramento urbano com os edificios que o ladeiam, dai resultando a
correcgao das actuais assimetrias volumétricas, e adoptando uma linguagem arquitectonica

contemporanea.

No contrato a estabelecer entre as partes interessadas e a Porto Vivo, SRU, sera
estabelecida uma metodologia para a resolugdo do problema, em prazos e condigcbes

compativeis com a viabilidade de funcionamento dos actuais estabelecimentos.

Em qualquer circunstancia, e enquanto permanecer o edificio no seu formato actual,
deverao realizar-se as obras de conservagao exteriores necessarias a minorar o problema e

a retirar os elementos dissonantes existentes.

INTERVENGAO SUPLETIVA

A intervencdo assim designada € aplicavel aos prédios das parcelas 21, 22 e 28,

destinando-se a corrigir assimetrias volumétricas derivadas das diferentes alturas

UNIDADE DE INTERVENGAO DO QUARTEIRAO DE CARLOS ALBERTO — DOCUMENTO ESTRATEGICO 35



AR

PORTO VIVO

Sociedade de Reabilitagao Urbana

estabelecidas pelos prédios vizinhos. Nos dois primeiros casos, parcelas 21 e 22, a
correcgdo consiste na elevagdo de um piso recuado face ao alinhamento da fachada. No

caso do prédio da parcela 28, a correcgado contempla a elevagdo em um piso.

No contrato a estabelecer entre as partes interessadas e a Porto Vivo, SRU, sera
estabelecida uma metodologia adequada ao problema, estabelecendo as condi¢cbes de
como e quando devera ter lugar.
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5. Critérios gerais de intervengéo

5.1) Consideragbes gerais

Apresenta-se agora uma sintese dos principais critérios de intervencao respeitantes as
fachadas das construgdes, resolugao tipoldgica e restantes vertentes técnicas envolvidas no
processo de reabilitagdo em apreco.

As intervencdes a realizar deverdo ainda observar os termos dos pareceres em anexo,
emitidos pelo Instituto Portugués do Patrimoénio Arquitectonico e pelo Batalhdo de

Sapadores Bombeiros.

5.2) Fachadas urbanas

Dado o valor urbanistico de grande parte das constru¢des existentes, algumas das quais
ainda com manifesto valor arquitecténico e valor histérico, as suas fachadas deverao ser

mantidas, com excepgao dos imoveis da parcela 02, desprovidos de interesse significante.

A reabilitacdo das constru¢cdes baseia-se assim, entre diversos outros aspectos, nos

seguintes critérios fundamentais:

- Manutencdo das fachadas existentes, com as alteragcbes pontuais e as ampliacoes

volumétricas referidas no capitulo anterior, € nos termos gerais dispostos de seguida.

- A ampliagdo do numero de pisos € prevista nas situacdes de intervencdo profunda
(edificios em avangado estado de degradacao fisica), e quando existem confrontagbes
laterais marcadas por empenas expressivas correspondentes a mais que um piso, e que se
aproximam a situagdes de ruptura morfolégica das correspondentes frentes urbanas. O
exemplo mais evidente desta ultima situagéo € constituido pelas relagdes do conjunto dos
imoveis das parcelas 07, 08 e 09 com os seus confrontantes, parcelas 06 e 10, na Rua de
Sa Noronha.

Embora o recorte volumétrico actualmente existente seja amenizado com as intervengdes
propostas, ndo é pretendida uma homogeneizacdo das ceérceas das construcdes,
considerando-se, de resto, que o referido recorte volumétrico constitui um dos principais
factores de identidade conjunta, sobretudo na frente urbana da Praga de Carlos Alberto, cujo

perfil permite grande amplitude de vistas.
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De qualquer modo, pretende-se manter a intensa diversidade formal que se constitui
igualmente como padrdo distintivo e de identidade conjunta das frentes urbanas do

quarteirdo intervencionado.

- As ampliagbes preconizadas correspondem ao acrescento de mais um piso recuado, ao

aproveitamento do desv&o da cobertura, ou a ambas as situagdes conjugadas.

Para além de corresponderem a solugbes tradicionais de ampliagdo, profusamente testadas
nas malhas histéricas da cidade, tais solu¢cdes decorrem da presenga sistematica de
elementos e estruturas de remate dos panos principais das fachadas existentes, como

platibandas, cornijas e frisos em granito, por exemplo.

N&o é adoptada a outra solugdo genérica de ampliagdo profusamente experimentada na
cidade até muito recentemente, constituida pela transferéncia dos referidos elementos de
remate para uma cota mais elevada e prolongamento da fachada em altura, em geral com a
mesma linguagem e composi¢cdo, porque, entre outros aspectos, tal solugdo concorre
precisamente para a indesejada homogeneizacao de cérceas, e porque, com frequéncia, os
proprios termos de composi¢ao da fachada organizam o remate do seu paramento principal,
nomeadamente pela dimensio e desenho dos vaos do ultimo piso, distintos dos vaos dos

restantes pisos, o que dificulta a respectiva reprodugdo numa perspectiva de ampliagao.

Nestes termos, é considerado apenas um unico piso recuado face ao plano da fachada, com

ou sem aproveitamento amansardado (com trapeiras) do desvao da cobertura.

- Os volumes correspondentes as ampliagbes propostas sao sempre de menor dimensao
que os volumes preexistentes, sendo que a expressao da ampliagdo se concentra sobretudo
no piso recuado, ja que o aproveitamento do desvao da cobertura, quando proposto,
remete-se a leitura da sua condigéo de cobertura, com a leitura das aguas acabadas a telha

ceramica.

Apenas a ampliagdo do conjunto das parcelas 07 a 09, na Rua de Sa Noronha, corresponde
a uma volumetria consideravel comparada com a volumetria existente, mas o reduzido perfil
do arruamento de serventia, a insercdo em plano recuado da ampliacdo e o tratamento
chapeado desta, sdo factores que garantem a prevaléncia da leitura das fachadas

existentes.

- Os paramentos dos pisos recuados e as faces verticais dos vaos avangados das
mansardas serdo sempre chapeados por chapa de zinco ondulada e esmaltada, e as

empenas laterais terdo o mesmo acabamento ou seréo revestidas por soletos de ardésia.
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As coberturas, incluindo as que correspondem aos aproveitamentos propostos para os

correspondentes desvaos, serao acabadas por telha ceramica.

- Sdo ainda necessarias correcgdes pontuais, operagdes de limpeza, pinturas e reparagdes
diversas para tratamento das fachadas de algumas construgdes existentes, tal como

apontado na descricdo sumaria das intervengdes propostas.

5.3) Resolugao tipoldgica geral
As intervencgdes a realizar deverdo obedecer as seguintes caracteristicas tipologicas:

- As intervengdes profundas, para além da manutencdo das fachadas e, quando possivel,
das principais paredes-mestras de meacao (empenas), respeitardao as relagdes entre os

vaos exteriores e os espacos interiores das construgdes.

- Os critérios adoptados para ampliagdo das volumetrias existentes encontram-se acima

descritos na generalidade.

- Todos os edificios com intervengéo profunda seréo sujeitos a operagdes de reformulagédo
tipoldgica, que abarca a propria definicdo das fracgbes, a alteracdo da compartimentagao
espacial interior das fracgdes resultantes, alteracdo das areas comuns de distribuigdo
horizontal e vertical com insercao de elevador, e, naturalmente, o reforco dos niveis de

equipamento e de instalagdes fixas.

Nas situagdes de reformulagdo tipolégica, os acessos verticais sdao modificados, com
insergdo de nova escada com bomba e inser¢ao de elevador.

Todos os materiais de acabamento deverao ser de qualidade comprovada.

5.4) Critérios gerais das intervencdes técnicas

Sob o ponto de vista técnico a intervengao deve ter presente a escala minima do quarteirao,
unidade adequada para permitir uma coeréncia e articulagdo urbanas individualizaveis. E
desta forma possivel actuar nao sé no plano dos edificios duma forma conjunta e integrada,
mas também actuar no miolo do quarteirdo, melhorando profundamente as condigbes de
habitabilidade nas traseiras dos edificios. Nesta escala de intervencdo é ainda possivel

reformular as infra estruturas do espaco publico que servem o quarteirao.

Independentemente dos niveis de intervengdo considerados pelo projecto, entre os

objectivos genéricos principais destas destacam-se os seguintes:
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e Salvaguarda, na medida do possivel, respeitando os lugares e a insergdo das
edificacdes;

e Beneficiagdo geral com modernizagao das construgdes e resolugao das anomalias, com
resultados de qualidade nas varias perspectivas, superiores aos das pré-existéncias,
com particular atencao a seguranga estrutural, ao fogo e as intrusoes;

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

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

e Privilegiar intervencbes que assegurem durabilidades elevadas das obras, tendo em
conta o tempo de vida passado dos edificios e o que ainda se pretende assegurar no
futuro;

e As preocupacdes econdmicas, procurando ser muito rigoroso em termos de custos sem

por em causa os objectivos da operagao.

5.5) Os niveis de intervengao

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

e Ligeira;

e Média;

¢ Profunda;

e Excepcional.

O nivel de reabilitagao ligeira aplica-se a edificios em que o estado geral de conservagao
pode ser considerado como razoavel, ndo sendo necessario intervir nas solugbes e sistemas
construtivos  principais, com excepcdo de situagdes muito pontuais. Actua-se
fundamentalmente em pequenas reparagdes e beneficiagdes, designadamente nas casas

de banho e cozinha, melhoria da iluminacdo e ventilagdo de compartimentos interiores,
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reparagdes da envolvente - cobertura, rebocos e caixilharias exteriores. Normalmente estas
intervengdes ndo obrigam ao realojamento temporario e podem ser levadas a cabo sem
comprometer demasiado o dia a dia dos residentes. Neste cenario de reabilitagdo admite-se
nao ser possivel assegurar o respeito de todo o enquadramento regulamentar e normativo,

principalmente o surgido apds a data original de construgdo.

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

pode incluir ainda:

e areparacio ou substituicdo das carpintarias e caixilharias;

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

e a reparagdo generalizada dos revestimentos exteriores e interiores, da cobertura e
paredes interiores e exteriores;

e a substituicdo das instalagbes 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.

A reabilitagao profunda, para além dos aspectos ja referidos, compreende ainda em geral
a necessidade de intervir profundamente na distribuigdo e organizagao tipologica, alterando
o numero de fogos ou mesmo o uso do edificio. Estas alteragbes implicam demoligdes e
reconstrugbes com significado, com implicagdes estruturais, nas circulagbes verticais e
horizontais, nos revestimentos e acabamentos das construgdes. A profundidade dos
trabalhos obriga a uma coexisténcia de sistemas e materiais diferentes. Interven¢des com
esta profundidade obrigam a desocupacao dos edificios. Neste cenario de reabilitagdo € em

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

Por ultimo, a reabilitagcdo 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 reconstrucdo, ou ainda
elevar muito as caracteristicas do edificio. Trata-se naturalmente de intervengdes com

custos significativos, claramente acima dos de obra equiparavel nova.

5.6) Os aspectos tecnoldgicos da intervencao técnica

Sob o ponto de vista das tecnologias e processos construtivos é necessario, para que estas

intervengdes sejam coerentes, interpretar e conviver com as pré-existéncias, respeitando
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sempre que possivel as tecnologias primitivas, ou quando tal ndo for possivel, estar seguro
que as tecnologias a empregar ndo vao ser incompativeis com as primitivas, ou gerar a
aceleracdo da degradacado da construgdo. Por outro lado a exploragdo inteligente dos
elementos da construgdo que possam ser aproveitados permite reduzir custos e ter solugdes

mais sustentadas.

5.7) Principais exigéncias a assegurar

a) Seguranga estrutural e contra incéndio

Nas intervengbes nestes edificios € necessario prever um conjunto de medidas quer para
reduzir o risco de deflagragéo e de propagagao do incéndio, quer para facilitar a evacuagao
em condigbes de segurancga e ainda facilitar o ataque ao fogo, nos termos da informagao em

anexo, emitida pelo Batalhdo de Sapadores Bombeiros.

b) Qualidade ambiental

A qualidade ambiental associada a estes edificios ndo € em geral a melhor e decorre da
excessiva ocupacgédo 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 degradagao dos elementos construtivos
com anomalias associadas a humidade e das proprias instalagbes sanitarias, com presenca
frequente de animais indesejaveis. A intervengdo tem que procurar melhorar
substancialmente a qualidade ambiental dos edificios e espago publico e em muitos casos
acaba por ser uma consequéncia das outras ac¢des de reabilitacao.

Na vertente acustica identifica-se a exposigdo 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 circulacdo importantes normalmente
materializados em arruamentos estreitos ladeados por edificios muito préximos, salientando-
se durante a noite exposicao a emissdes discretas, mas elevadas, resultante da ocupacgéo
ludica. O privilégio de ocupagao dos espagos voltados ao interior do quarteirdo bem como a
ocupagao comercial dos pisos térreos permite salvaguardar esta caracteristica perniciosa.
Contudo devem ser as opgdes de gestdo do ruido ambiente a identificar solugbes para a

exposigao referida.
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¢) Conforto termohigrométrico e acustico

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

aparece normalmente associada aos seguintes aspectos:

» deficiente isolamento térmico dos ultimos pisos e ampliagdes, realizados a partir de

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

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

a reducdo da humidade e das suas manifestagdes 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 construgdes ao nivel do isolamento sonoro da envolvente das
habitagbes com o exterior. Por outro lados observa-se idéntica insuficiéncia ao nivel da
envolvente entre habitagbes, quer entre elas, quer ao nivel da envolvente com espacgos de

comercio que tipificam a ocupacao ao nivel do pavimento térreo.

As solugdes construtivas existentes evidenciam assim as seguintes caracteristicas a
eliminar:
- Envolvente exterior com elevadas debilidades ao nivel da fenestracdo, sendo em
geral os panos opacos dotados de massa adequado ao desempenho acustico;

- Envolvente vertical entre habitagdes mais recentes carece de descontinuidade
estrutural, ou no caso em que esta existe 0s panos opacos de separagdo sdo exiguos
em termos de massa e/ou resiliéncia. Note-se contudo que entre habitagdes mais

antigas (Inicio do Século XX) a solugdo em alvenaria de granito que tipifica a “empena’

€ normalmente adequada;

- Envolvente horizontal caracteriza-se por um insuficiéncia de isolamento quer a sons
de percussao quer aéreos. Tanto as solu¢gdes mais recentes, ja com estruturas em

betdo armado, como as mais antigas em madeira tém necessidade de clara
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beneficiacdo, em especial se se tratar da envolvente com espagos de comércio.

d) lluminagao

As debilidades ao nivel da iluminagéo prendem-se habitualmente com a iluminagao natural
que acaba por enfermar das debilidades ja referidas a propdsito da qualidade ambiental.
Com efeito, existe uma grande densidade de ocupagéo do solo, lotes exiguos demasiado
ocupados, volumetrias acrescentadas a original e compartimentos habitados abrindo para

sagudes, ruas estreitas e locais mal insolados.

A captacdo de luz natural solar, para além da recebida directamente do céu, tem
componentes reflectidas dos pavimentos e fachadas vizinhas. A orientacédo e obstrugdo sao
particularmente importantes.

No programa de reabilitagdo, € indispensavel interiorizar a necessidade de melhorar a
iluminagcédo natural, libertando o interior dos quarteirdes, desobstruindo e alargando vaos,

reduzindo barreiras e melhorando a capacidade reflectora das envolventes.

e) Instalacdes
Como se sabe nos edificios modernos coexistem varias instalacdes:

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

drenagem de aguas residuais domésticas e pluviais;
= eléctricas;
= de telecomunicagoes;
* mecanicas, designadamente de elevagao, de ventilagdo e aquecimento;
= degas;
» de seguranga activa.

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

incéndio.
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Outro aspecto que € digno de registo € a utilizagao diferenciada dos diferentes pisos dum
mesmo edificio, que colocam problemas complicados ao nivel das instalacoes e
normalmente geradores de mau aspecto ou avarias. Referimo-nos concretamente aos pisos
térreos comerciais, com frequéncia destinados a restauragdo sem que as infraestruturas
requeridas por essas actividades tenham sido inicialmente previstas, observando-se
solugdes de remedeio, avulsas, de ma qualidade.

Tendo as instalagdes vidas uteis diferenciadas e inferiores aos sistemas primarios da
construgao podem e devem ser bem integradas, para que a sua substituicdo/renovagao se
possa fazer afectando no minimo a integridade dos referidos elementos construtivos

primarios.

Pensamos que as instalagdes sdo um dos aspectos em que vale a pena ser ambicioso
mesmo nas intervengdes 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-
0s 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 infraestruturas dos espacos publicos.

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

encaminhamento e deposi¢ao separativa dos RSU.

5.8) Solugdes técnicas previstas

a) Seguranga estrutural

Em termos de seguranga estrutural, nas construgbes novas e nas reabilitagdes profundas,
dotar-se-d0 as construcbes de caracteristicas que permitem garantir desempenhos
estruturais de acordo com a regulamentagao estrutural em vigor, quer ao nivel das acgoes
consideradas, designadamente as acgbes dos sismos, das condicionantes geotécnicas, bem

como ao nivel do dimensionamento e detalhe dos diferentes solugdes estruturais possiveis.

Ja no que respeita as reabilitacdes mais ligeiras ndo sera em geral possivel dotar essas
mesmas construgdes dum mesmo nivel de fiabilidade estrutural, designadamente garantindo
o respeito de todas as disposicbes regulamentares em vigor. Devera procurar-se,

ponderando de forma criteriosa os aspectos econémicos e tendo em conta o levantamento
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do estado do edificio, melhorar o comportamento estrutural da construgédo, designadamente

o seu funcionamento conjunto e a capacidade de distribuir acgdes horizontais.

Nas intervengdes profundas defende-se que em alguns casos a estrutura possa ser em
grande parte nova, em betdo armado, metalica ou mista. Considera-se no entanto que
sempre que se mantenham elementos construtivos primitivos, por exemplo paredes em
alvenaria, se devera procurar tirar partido estrutural dos mesmos. Nesta andlise é
necessario ter presente a solugdo a adoptar nos pavimentos, claramente mais leve nos
pavimentos tradicionais em madeira do que no betdo armado, mas requerendo os primeiros
disposi¢des construtivas complementares em termos de seguranga ao fogo, insonorizagéo e
estanqueidade nas zonas de agua. Por outro lado nas acgdes de reabilitagdo profunda vai
ser necessario em geral criar um novo sistema de comunicag¢des verticais o que tera acgdes
intrusivas sobre as pré-existéncias. Nesta ponderacgéao, por ultimo, deverdo ser levados em
conta o valor global das acgdes verticais e a necessidade ou nédo de reforgar as fundagdes e
a forma de assegurar a resisténcia a accado dos sismos. Na analise da estabilidade e
eventual reforco das fundagbes é necessario ter presente os resultados do reconhecimento
geoldgico-geotécnico, bem como os elementos subterrdneos que possam condicionar as
fundagdes. Na Unidade de Intervencéo de Carlos Alberto, sob o terreno de fundagao dos
edificios das parcelas 06 a 09 e 24 a 27 passa o tunel rodoviario que liga a Praga Filipa de

Lencastre ao Jardim do Carregal.

Nas intervengdes mais ligeiras os aspectos de seguranga estrutural perderdo pertinéncia e
traduzir-se-do na necessidade de reabilitar localmente elementos que se apresentem
degradados, como alguns trogos de pavimentos ou coberturas, ou incluir comunicagées
verticais que terdo que ser cerzidas com a construgcdo existente, minimizando os efeitos
negativos e procurando que esses elementos se constituam como elementos importantes

para o contraventamento geral da construgéo.

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

suspensao de cargas pesadas.

b) Seguranga contra incéndios

No que respeita a seguranga ao fogo seguir-se-a uma légica semelhante a ja referida a

propésito da perspectiva estrutural, ou seja respeito de todas as exigéncias nas construgoes
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novas ou na reabilitagdo profunda e uma abordagem mais selectiva nas intervengdes de
menor dimensao. ldentificadas as principais ndo conformidades nas construgdes a reabilitar
procurar-se-a dotar as mesmas de meios passivos e activos minimos que garantam aos
ocupantes niveis aceitaveis de seguranga. Esta avaliagdo devera ser efectuada face aos
termos da informacdo em anexo, emitida pelo Batalhdo de Sapadores Bombeiros, em
estreita articulagdo com o SNBPC, e com a revisdo das infra-estruturas do espaco publico

da zona.

Sob o ponto de vista de seguranga ao fogo a compartimentagéo corta-fogo e a garantia dos
niveis de estabilidade ao fogo deverdao ser sempre que possivel satisfeitos. Nas situagbes
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 preocupa¢des remanescentes.

c) Conforto termohigrométrico

Ao nivel das exigéncias de conforto térmico, nas construgbes novas ou de reabilitagao
profunda, as ditas exigéncias ndo poderao ser dissociadas da sustentabilidade da
construcao e da necessidade de poupancga energética. As solugdes arquitectonicas deverao
privilegiar sistemas passivos de conforto térmico, incentivando a redugédo das cargas
térmicas de aquecimento através de bons niveis de isolamento e procurando maximizar os
ganhos por recurso a orientagdes adequadas e dimenséo dos vaos. Ja no que respeita a
conforto de Verdo deverdo ser privilegiadas solugdes arquitecténicas que permitam
assegurar as temperaturas de conforto minimizando a necessidade de sistemas activos.
Estas preocupagdes serdo compatibilizadas com solugdes construtivas que permitam a sua
efectivagdo sem anomalias. Nas construgdes existentes, a reabilitar de forma mais ligeira, as
intervengdes terao que ser mais selectivas. No entanto estas construgbes 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 condi¢gdes em
termos de conforto de verdo. Neste cenario deverdo ser estudadas medidas que reforcem o
isolamento a custos aceitaveis. Recomenda-se fundamentalmente o reforgo 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
sempre que estas se encontrem degradadas e constituam importantes pontes térmicas.

Estas medidas, complementadas pela instalagdo de sistemas de aquecimento, permitirdo
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assegurar niveis de desempenho térmico claramente superiores aos apresentados na

actualidade por essas construgdes.

O conforto térmico passara pelo refor¢o dos isolamentos, se possivel a custa de solugbes
leves em coberturas, envolventes verticais e confrontagcdo com locais ndo aquecidos. A
substituicdo de caixilharias antigas de vidros simples por caixilharias mais estanques de
vidros duplos, a melhoria dos sistemas de ocultagdo nocturna e a atenuagdo das pontes

térmicas serao de privilegiar.

Nestas preocupagdes € necessario ndo descurar a importancia da ventilagdo como forma de
diminuir a humidade relativa interior. Os locais interiores e onde ha maior produgéo 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 novas garantia do respeito das exigéncias
actualmente em vigor e até mesmo reforgo de algumas passiveis de alcangar com
acréscimos de custo displicentes. Sublinha-se que a satisfagao destas exigéncias esta muito
condicionada pela qualidade construtiva que deve ser adequadamente controlada. Ao nivel
das construcdes existentes a reabilitar defender-se-ao intervencbes muito mais selectivas,
procurando, com custos moderados, melhorias significativas de desempenho. Realgam-se o
isolamento entre pisos e entre fogos passivel de alcangar por recurso a sistemas leves, bem
como, ao nivel da envolvente o refor¢o do isolamento das caixilharias sempre que estas
constituam fragilidades em termos de incomodidade face a ruido proveniente do exterior, o
que ¢é particularmente relevante nos locais mais ruidosos. Poderdo equacionar-se
intervengdes ao nivel de alguns equipamentos privativos ou colectivos do edificio para

reduzir a sua incomodidade acustica.

O conforto acustico sera melhorado reforgando o isolamento entre pisos por actuagado nos
tectos ou pavimentos, entre fogos e entre compartimentos com ocupagdes diferenciadas. Na
envolvente a melhoria das caixilharias podera ser decisiva para uma diferenciagdo positiva

dos niveis de conforto.

e) Instalagdes
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A realizacdo de novas instalagdes ou a reabilitacdo mais ou menos profunda das instalagbes
sera igualmente necessaria. Com efeito as instalagdes hidraulicas, eléctricas, de
telecomunicagdes, de seguranga, de aquecimento, de ventilagéo, de transporte de pessoas
e mercadorias e de gas degradam-se e obsoletizam-se de forma bastante rapida, colocando
problemas de geracdo de anomalias, seguranca e inadequacgdo de desempenho. E pois
importante dotar as construgbes reabilitadas, sempre que possivel, de instalagdes similares
as da construgao nova. Este objectivo permitira por um lado modernizar, tornar mais fiaveis
e econdmicas todas estas infra-estruturas, por outro lado melhorar a satisfacdo 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 degradagao precoce das construgbes e cuja

analise e reabilitacdo se considera praticamente indispensavel em todas as intervencoes.

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

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

Quanto a hidrologia dos terrenos da Unidade de Intervengédo, os SMAS do Porto detém

informacgdes sobre cursos ou linhas de aguas naturais existentes no subsolo.

No que respeita ao tracado das infra-estruturas existentes, as entidades competentes

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

f) Durabilidade e economia

Por ultimo no que respeita a durabilidade e economia recomenda-se uma atitude muito
pragmatica de adopc¢édo de solugbes e materiais que permitam alcangar os objectivos
enunciados a custos aceitaveis e com durabilidades dos diferentes sistemas homdlogas.
Com efeito estas exigéncias sdo com frequéncia nao satisfeitas na nossa pratica construtiva
actual, quer por deficiéncias de projecto, designadamente de coordenagdo, pela
secundarizagcdo das preocupacgdes funcionais em detrimento de outras preocupacdes
nomeadamente estéticas e também pela nao consideragado das caracteristicas da mao-de-
obra actual e da necessidade de industrializar a construgdo. Solucdes equilibradas nesta
perspectiva obrigam a montagem dum controlo e acompanhamento continuado, critico, mas
construtivo, em todas as fases do projecto visando a melhor utilizagcdo dos recursos

financeiros mobilizados.
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6. Cartografia
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Designagao

Custo de Construgdo *

2.208.908 €

738.901 €

intervengdo GRAU 3 277.635€
206.080 €

intervengao SUPLETIVA 207.232 €
acgao PONTUAL 33.982 €
Total das intervengoes 3.672.737 €

outos custos administrativos.

Estimativa de custo de construgde excluinde IVA, impostos e taxas, custos de projecto e gestdc e

2005

2006

2007

e

Notas:

ek

Notifica¢édo e Contratualizagéo (60 dias)

Formalizagéo dos Contratos de Reabilitagdo

Elaboragdo de Projectos de Execugéo

Licenciamento e Concursos de Execugéo

Execugdo de Obras - Intervengéo de GRAU 1

Execugdo de Obras - Intervengao de GRAU 2

Execugdo de Obras - Intervengdo de GRAU 3

Execugdo de Obras - Intervengéo de GRAU 4

Execugdo de Obras - Acgdes Pontuais de Reparagéo / Modificagéo

Dado o caracter da Intervengdo Supletiva ndo séo referidos prazos de execugéo
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