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RESUMO

As cidades tém como berco o seu centro histdrico e como tal, estes refletem a heranca cultural e
patrimonial carateristica de cada uma delas. Esta herancga esta fortemente ligada a histéria das
vilas e cidades e traduz-se na morfologia da organizagdo urbana e do seu edificado.

A descentralizacéo das vilas e cidades conduziu ao abandono dos respectivos centros histéricos,
fazendo com que estes fossem menos valorizados como centros urbanos. Consequentemente,
acompanhando este processo de desertificacdo, da-se a progressiva degradacdo do patriménio
existente uma vez que o edificado historico ndo se adapta as necessidades atuais de ocupacdo. O
mercado valoriza as condi¢des oferecidas pelos edificios novos que surgem em zonas afastadas
dos centros historicos, assegurando a continuidade do referido processo de abandono das zonas
centrais das vilas e cidades.

E deste modo que a reabilitagdo urbana surge como a principal ferramenta de combate e solugio
deste movimento de procura da periferia, criando nos centros historicos as condi¢Ges atualmente
desejadas pelas populagdes, sobretudo pelas mais jovens, a nivel de habitacdo, servicos e lazer.

As vilas cidades mais histéricas e representativas de Portugal deverdo basear-se nesta politica de
forma a reverter a atual situacdo de desertificacdo a que tém vindo a ser sujeitas, 0 que obviamente
ndo sera possivel sem outras medidas de desenvolvimento de que se salienta como fundamental
a criagdo de emprego local.

Em Melgaco ainda sdo poucos os sinais da implementacdo destas politicas, sendo que apenas
recentemente comegam a surgir os primeiros trabalhos de recuperacdo do edificado no centro da
Vila. Assim, revela-se pertinente a execucdo do presente estudo de forma a contribuir para a
alavancagem do processo de reabilitacdo do patrimonio histérico Melgacense.

Nas operacoes de reabilitacdo urbana a propor € intengdo preservar as caracteristicas da identidade
do edificado. Para tal, é feito um enquadramento histérico da Vila, partindo da histéria que
remonta a Melgago Medieval e seguindo a evolugdo da organizacdo urbana ao longo da sua
historia.

Em seguida, sdo analisados fatores como a demografia, edificado, transportes e servi¢os urbanos
sendo que estes s&o componentes importantes para a geragdo de qualidade de vida e criacdo de
condicdes atrativas na vila.

A anélise da regulamentacdo em vigor relativa a construgdo e a sua adaptacdo a reabilitacéo é
fundamental para o desenvolvimento deste estudo. E feito um enquadramento dos instrumentos
de gestdo territorial do municipio de Melgaco bem como um levantamento da regulamentagéo
existente aplicavel a reabilitacdo dos centros historicos.

Tudo o referido é feito para permitir enquadrar um estudo de caso, em que se apresenta uma
proposta de reabilitacdo de um edificio referenciado como patriménio histérico do municipio.
Apresenta-se 0 levantamento do existente, uma proposta de intervencdo construtiva e
arquitetonica (ao nivel do estudo prévio) e um projeto de engenharia (abastecimento de agua).

PALAVRAS-CHAVE: REABILITACAO URBANA, CENTRO HISTORICO, EDIFICIO, CASO DE ESTUDO,
CONSERVAGAO, PRESERVACAO, INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL, MELGACO.
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ABSTRACT

Cities have their historic centres as their birthplace and, consequently, these reflect the cultural
and patrimonial heritage typical of each one of them. This heritage is strongly connected to the
history of the cities and villages and results in the urban organization’s morphology and its
buildings.

The cities and villages’ decentralisation led to the abandonment of their historic centres, causing
these to be less valued as urban centres. As a consequence, and following the desertification
process, the degradation of the existent patrimony begins, since the edified heritage does not suit
the current needs of occupation. The demand market values the conditions offered by new
buildings that emerge in locations distant from the historic centres, continuing the above-
mentioned process of abandonment of the central areas of the cities and villages.

This is how the urban restoration arises as the main fighting tool and as the solution to the outskirts
seeking movement, creating in the historic centres the current desired conditions by the
population, mostly the young, in terms of housing, services and leisure.

The most historic and representative cities and villages of Portugal should build upon this policy
in order to revert the existing desertification situation they have been facing, which will not be
possible unless other development measures are taken, such as employment creation.

In Melgago, there are still few signs of these policies’ implementation, noting that, only recently,
buildings in the village center have started their first regeneration works. Thus, the execution of
the present dissertation becomes relevant, in order to contribute to the leverage of the
rehabilitation process of Melgago’s historic heritage.

In the urban regeneration operations to be proposed, it is intended to preserve the identity
charactateristics of the building. To do so, an historical framework is made, starting from history
that dates back to the medieval times of Melgago and following the evolution of the urban
organization throughout its history.

Afterwards, aspects such as demography, buildings, transports and urban services are analyzed,
as these are important components to the improvement of quality of life and attractive conditions
in the village.

The analysis of the existing regulation, associated with the construction and its adaptation to the
regeneration, is fundamental to the development of this study. It is also held a background on
territorial management tools of Melgaco’s town, as well as a search on the existing regulations
applicable to the regeneration of the historic centres.

All that was mentioned above is set to facilitate a case study framework, in which a regeneration
proposition of a historic building referenced as historic heritage of the town is shown. Throughout
this document, information on the existing building is presented, as well as a constructive and
architectural proposal of intervention (at a preliminary study level) and an engineering project
(water supply).

KEYWORDS: URBAN REGENERATION, HISTORIC CENTRE, BUILDING, CASE STUDY,
CONSERVATION, PRESERVATION, TERRITORIAL MANAGEMENT TOOLS,
MELGACO.
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1

INTRODUCAO

1.1. OBJETO, AMBITO E JUSTIFICACAO

A reabilitacdo urbana € imperativa para a dinamizacdo e revitalizacdo dos centros das vilas e
cidades historicas e que tém vindo a ser abandonados nas Ultimas décadas, devido a procura de
novos edificios contruidos em zonas periféricas dos centros urbanos.

O crescimento da construcdo moderna, aliado a falta de evolucdo e investimento do edificado
existente, conduziu ao esquecimento e degradagdo dos edificios mais antigos, encontrando-se
alguns deles devolutos. O caracter nobre dos centros histéricos foi perdido, e com ele, tornou-se
desvanecida a importancia associada outrora aos centros das cidades.

Deste modo, uma politica de reabilitacdo eficaz devera visar ndo s6 a recuperagdo do edificado
existente como também a dinamizagdo dos centros urbanos através da promogao de iniciativas
que contribuam para o desenvolvimento econémico, social e cultural locais, tornando a vila ou
cidade em questdo mais atrativa.

Melgaco espelha este fendmeno de desertificagdo. O poder administrativo e econémico
concentrado outrora no centro histérico (CH) da Vila foi perdido, principalmente nas Gltimas duas
décadas, e com ele perdeu-se também a importancia associada ao centro da Vila na vida
quotidiana da populacdo. Este processo refletiu-se na degradacdo da envolvente do Castelo,
fazendo com que Melgago se tornasse menos atrativo e convidativo para os turistas e mesmo até
para 0s préprios residentes.

A populacdo local do CH, tal como o edificado, revela-se envelhecida, sendo muito poucos os
moradores de faixa etéria jovem nesta zona. Nao sendo aplicada qualquer politica de reabilitacao,
0 CH continuara a degradar-se progressivamente até estar completamente desertificado num
futuro relativamente proximo.

A autarquia local tem mostrado, recentemente, interesse em reverter a atual situacdo do CH e a
tendéncia de abandono que se verifica, tendo desenvolvido iniciativas relacionadas com a
reabilitacdo desta zona. Deste modo, foi recentemente aprovada a ARU respeitante a zona do
centro historico e a respetiva ORU.

O tema desta dissertacdo surge do reconhecimento da necessidade urgente de uma mudanca da
situacdo que atualmente se verifica, aliada a vontade da autora de voltar a ver o centro histdrico
da sua Vila natal com a dignidade, beleza e dinamismo que tdo bem a caraterizavam ha uns anos
atrés.
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1.2. OBJETIVOS

Este estudo tem como principal objetivo a realizacdo de um estudo de caso que exemplifique o
tipo de a¢Oes que tém de ser feitas com vista a revitalizacdo do CH de Melgaco, visando o regresso
da populacédo ao centro urbano, o aumento da oferta turistica, e o desenvolvimento econémico e
cultural do mesmo.

Com vista a definicdo de um programa que exemplificasse uma “boa pratica”, efetuou-se um
levantamento histérico e um estudo demogréfico, urbanistico e do edificado, assim como uma
andlise dos instrumentos de gestdo territorial existentes na Vila.

Foi possivel encontrar um imovel situado na fronteira da ARU mas muito representativo de uma
das vias a seguir que consiste na recuperacéo e revitalizacdo de edificado historico propriedade
de familias com raizes na Vila adaptando-o0 a novos usos compativeis com a atual estrutura e
tecido econémico da Vila muito centrados no Turismo e no P6lo Universitéario da Escola Superior
de Desporto e Lazer do Instituto Politécnico de Viana de Castelo existente na Vila. O caso de
estudo, refere-se assim a um Solar abandonado, originalmente construido no século XVII,
considerado patriménio histérico municipal e que se situa a entrada da Vila, mantendo ainda
muitos dos terrenos circundantes, possuindo assim um potencial enorme para ser usado para
alojamento local para turistas e/ou estudantes e professores deslocados.

1.3. BASES DO TRABALHO DESENVOLVIDO

Esta dissertacdo foi baseada em bibliografia diversa, listada e referenciada no final deste trabalho
por ordem de utilizagao.

O capitulo 2 assenta em pesquisas realizadas em obras literarias, revistas e outras publicacfes
locais ou fontes documentais sobre a historia de Melgaco, bem como em informacao recolhida
em plataformas online ou, presencialmente, na sec¢do do Arquivo da Camara Municipal de
Melgago (CMM). Os subcapitulos relativos & demografia, urbanismo e transportes reinem
informacdo recolhida no portal online da CMM.

O capitulo 3 baseou-se na pesquisa de documentacdo juridica de &mbito nacional (pesquisa na
WEB), e em informacéo disponivel no site da autarquia. A avaliacdo do valor do imével estudado
foi feita com recurso a analise de negdcios recentes realizados em propriedades similares e a que
a autora teve acesso.

No capitulo 4, é apresentado o levantamento do edificio a estudar, bem como uma inspegéo e
diagndstico do mesmo, relatando o estado atual de conservagdo do imovel. Como base de trabalho
para a realizacdo deste capitulo, destacam-se as visitas ao local para recolher informacao técnica
atualizada sobre o edificio.

O proprietario do edificio disponibilizou alguns desenhos em papel. Considerando que 0s
documentos e desenhos existentes do edificio ndo sdo recentes, foi feito, nas referidas visitas ao
local, o levantamento geométrico e construtivo do edificio de modo a confirmar a fiabilidade dos
referidos desenhos.

Numa primeira fase, a autora executou medicdes a fita no local e procedeu a inspecdo visual do
existente que registou em esquissos e fotografias.
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Numa segunda fase, foram realizados em Autocad todos desenhos de plantas, cortes e alcados
representativos do edificio e que se apresentam neste trabalho.

A proposta de intervencao ao nivel da Arquitetura e sistemas construtivos, apresentada no capitulo
5, e os projetos descritos no capitulo 6, foram integralmente elaborados pela autora, usando o
software Autocad.

1.4. ORGANIZACAO DA DISSERTACAO
Este trabalho encontra-se dividido em sete capitulos.
A introducdo e conclusdo sdo respetivamente apresentadas nos capitulos 1 e 7.

Do capitulo 2, constam a historia e a evolucdo da Vila de Melgago, desde a idade de Melgaco
Medieval até a atualidade. Uma vez que a autora considera de extrema importancia a conservagdo
e valorizagdo dos tracos historicos da sua Vila, revelou-se indispensavel o aprofundar do
conhecimento sobre a historia local e caraterizagdo atual da mesma, de forma a poder enquadrar
corretamente a operacéao urbanistica a propor.

O capitulo 3 aborda os IGT aplicaveis ao CH, sendo feito um estudo legislativo e juridico a nivel
nacional e municipal bem como uma avaliagdo muito sintética do valor econémico do imovel
estudado.

O capitulo 4 apresenta o resultado do levantamento geométrico e construtivo do edificio estudado,
bem como a identificacdo das principais anomalias construtivas existentes.

No capitulo 5 apresenta-se uma proposta de intervencédo no edificio estudado, e respetiva proposta
de intervencdo construtiva, no sentido de melhorar as condi¢6es de habitabilidade do edificio.

Por fim, no capitulo 6, é feito um projeto de saneamento e abastecimento de aguas para o imével
para que este retna todas as condicOes exigidas para a sua utilizacdo, feito como exemplo de
trabalho de projecto de engenharia necessario para a concretizagdo da obra definida no capitulo
5.
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2

CARATERIZACAO DE MELGAGO

2.1. MELGACO E A SUA HISTORIA

O Castelo de Melgago foi erguido no reinado de D. Afonso Henriques em 1170 tendo sido
outorgada a primeira Carta de Foral da Vila, pelo mesmo monarca, em 1183. Essa Carta de Foral
concedia aos habitantes, por vontade dos mesmos, privilégios semelhantes aos gozados pelos
vizinhos galegos de Ribadavia e viria a ser confirmada em 1219 por D. Afonso Il e novamente
em 1258 por D. Afonso I11. Em 1513, foi outorgado ainda outro Foral, por D. Manuel 1.

As muralhas da Vila foram edificadas por D. Dinis e fizeram frente as invasdes Leoninas (Reino
de Ledo), decorria o reinado de D. Afonso Il. Posteriormente, D. Afonso Il fortificou e renovou
a muralha.

A Vila de Melgaco tinha um papel fundamental uma vez que servia de passagem obrigatoria para
todo o trénsito efetuado entre Portugal e Galiza, o que veio suscitar problemas de ordem maior
aquando da crise entre 1383-1385 uma vez que Melgaco tomou o partido de D. Beatriz e comegou
a ser governado por um alcaide de Castela.

N&o decorreu muito tempo até que Melgaco fosse novamente tomado por D. Jodo |, rei de
Portugal, sem que fosse necessario o confronto entre a facdo Portuguesa e a Castelhana. Foi Inés
Negra, uma mulher do povo, fiel a D. Jodo | e apoiante acérrima da independéncia de Portugal
que reconquistou Melgaco. Inés Negra aceitou o desafio proposto por uma outra mulher,
Arrenegada, sua inimiga, que teria tomado o partido do Reino de Castela. Ambos 0s exércitos
consentiram que a disputa se travasse entre as duas mulheres, uma que lutava pelo povo e outra
pela nobreza, saindo a primeira, Inés Negra, vitoriosa.

Os Castelhanos abandonaram a Vila e Melgago voltou a ser governado pelo Rei de Portugal. As
muralhas que envolvem o Castelo foram sendo adaptadas as necessidades de protecdo do centro
medieval, surgindo assim os baluartes e tentando dar resposta a evolucao da artilharia das tropas
inimigas.

As marcas de Melgaco ndo se cingem a esta época historica de monarquias medievais. Nas zonas
montanhosas do concelho como Gave, Parada do Monte, e Castro Laboreiro, abundam as
sepulturas megaliticas, as mamoas e os délmens, dando sinal da passagem milenar do Homem
por estas terras. Toda a zona montanhosa é também salpicada de pontes romanas, pequenos
castelos de vigia, brandas e inverneiras de solida alvenaria.

Todos estes apontamentos sao parte do patriménio e da histéria de Melgago.
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Figura 2.1 — Planta do Centro Histérico de Melgaco. [1]

2.2. MELGACO E A SUA ETNOGRAFIA

A natureza do relevo, as varia¢des de altitude, a constituicdo do solo e as distintas carateristicas
climatéricas dividem Melgaco em duas zonas geogréficas distintas: a da ribeira e a montanhosa e
planaltica.

Altitude:
20a300m
301 a600m
601 a 900 m

MOMNCAL

901a1200m

OJRNRTQ

1201a1340m

Figura 2.2 — Mapa Geomorfolégico do concelho de Melgaco. [2]
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A zona ribeirinha caracteriza-se pelas encostas pouco acentuadas do Rio Minho e sucessivos vales
ao longo do percurso do rio. Abrange a maioria das freguesias do concelho, aldeias de baixa
altitude, onde predominam os campos de cultivo suportados por muros de pedra e as vinhas
extensas.

A zona montanhosa e planéltica situa-se nas freguesias de maior altitude (de 700 m a 950 m) do
concelho como Castro Laboreiro, Lamas de Mouro, Cubalhdo, Gave e Fides, onde se vive
essencialmente da pastagem do gado bovino, caprino e suino, assim como dos rebanhos e cavalos
garranos. Os terrenos montanhosos reunem as condigdes favoraveis a cultura da batata, centeio e
outros cereais e ha ainda elementos que marcam e identificam esta zona como moinhos, canastros,
alfaias agricolas e produtos derivados da tecelagem de linho e I&.

A descricdo de cada uma destas zonas faz-nos perceber que, desde sempre, a agricultura e a
pecuéria foram atividades marcantes e fundamentais para o quotidiano dos habitantes.

Elementos construtivos de culto da crenga como capelas, cruzeiros, oradas, igrejas e mosteiros
sdo facilmente encontrados por todo o concelho mostrando que Melgaco e a sua populagédo sdo
marcados pela religido assim como pelos costumes e tradi¢des que parecem nunca cair em desuso.

2.3. MELGAGO ATUALMENTE
Melgaco, sede do concelho mais a Norte de Portugal, € uma pequena vila raiana pertencente ao

distrito de Viana do Castelo e limitada por Espanha, Mongdo e Arcos de Valdevez. O concelho
tem 238.25 [(km) ~2 e retne em 13 freguesias um total de 9 213 habitantes (dados de 2011)

sendo que, cada vez mais, o despovoamento e o envelhecimento da populacéo sdo preocupacdes
que crescem de dia para dia.
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Figura 2.3 — Localizagdo Geogréfica de Melgaco. [3]

O que distingue Melgaco dos seus concelhos vizinhos, para além da sua riqueza de carécter
cultural, tradicional e histérico é a singularidade do seu caracter humano. Todos 0s tracos
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caracteristicos desta populacdo como o vestir, 0 vocabulario e o dialeto, transparecem influéncias
de tempos passados, e o facto de terem persistido ao longo do tempo e continuarem intactos fez
com que fossem tomados como patriménio e que cada Melgacense se orgulhe de os representar.

Por estes motivos, 0 Municipio tem vindo a enriquecer em reputacdo e consequentemente a
valorizar-se como ponto de interesse turistico uma vez que as atracdes continuam a ser diversas
e apelativas a variadas faixas sociais e etéarias.

Formou-se a Melgaco Museus, uma rede de espacos museoldgicos, que oferece a vivéncia e a
realidade das atividades desenvolvidas antigamente, apelando ao interesse histérico e cultural.
Esta rede é composta pelos seguintes espacos:

. Ndcleo Museologico da Torre de Menagem;
. Ruinas Arqueoldgicas da Praca da Republica;
. Nucleo Museoldgico de Castro Laboreiro;

. Museu do Cinema;

. Espaco Memoria e Fronteira.

A oferta no &mbito do turismo de natureza ou ecoturismo € igualmente vasta. Locais como a Porta
de Lamas de Mouro, a primeira das cinco portas do Parque Nacional da Peneda-Gerés, e a Branda
da Aveleira, uma aldeia que sobrevive do turismo rural e de montanha, sdo atrativos em qualquer
altura do ano, uma vez que durante 0 verao se apresentam como espagos remotos de tranquilidade
incomparavel e durante o inverno se tornam em montanhas e planaltos cobertos de neve.

A variedade de modalidades desportivas radicais que se praticam pelo concelho constitui,
também, um dos principais focos de atracdo, principalmente das populagdes mais jovens. Durante
todo o ano estdo asseguradas atividades como:

. Rafting;

. Escalada;

. Canoagem;

. Canyoning;

. Hidrospeed:;

. Paintball;

. Rappel;

. Salto Pendular;
. Slide;

. Waterball;

. Wildlife Watching.

O investimento feito na &rea de Desporto veio a revelar-se favoravel para 0 municipio no ambito
do turismo desportivo. Aliado ao rol de atividades desportivas acima descritas, o Centro de
Estégios de Melgaco, inserido no Complexo Desportivo e de Lazer do Monte de Prado, apresenta-
se como uma infraestrutura preparada para receber atletas de diversos niveis de competicéo e
modalidades, dividindo-se entre:
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Estéadio de Futebol (1700 espetadores);
Pista de Atletismo;

Campo de Treinos;

Ginasio;

Clube de Salde;

Salas de Tratamentos e Massagem.

Figura 2.4 — Complexo Desportivo e de Lazer do Monte de Prado. [4]

Ainda no mesmo Complexo, mas direcionado para o ambito do lazer, pode usufruir-se de:

Pousada da Juventude;
Hotel Monte de Prado;
Campos de Ténis;
Campo de Minigolfe;
Parque de Merendas;
Parque Infantil;
Anfiteatro Natural;
Circuito de Manutencéo;

Espaco de Recreio Aquatico.

No ambito da saude, Melgago é conhecido pelas propriedades termais das aguas do Peso, sendo
gue as Termas do Peso foram reconhecidas e valorizadas em 1884 para tratamento de doengas. O
Balneério Termal passou por alguns periodos de abandono, no entanto, foi recuperado e encontra-
se em pleno funcionamento, dando resposta & procura das praticas terapéuticas que se verifica no
concelho. Brevemente sera reconstruido o Grande Hotel do Peso, que atualmente se resume a uma
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ruina e que foi em outros tempos o simbolo Melgacense de maior interesse e que vird a completar
a oferta da estancia termal.

. 1

»!

Figura 2.5 — Edificio da Fonte Principal das Termas de Melgaco. [5]

Por fim, o Alvarinho e o Fumeiro sdo, nos ultimos anos, aquelas que parecem ser as mais
importantes atragdes turisticas do municipio. Os eventos principais destinados a divulgacao destes
produtos locais, sdo referenciados por todo o pais, e atraem nas correspondentes datas milhares
de visitantes & Vila de Melgaco. A oferta de alojamento ndo da resposta & incessante procura que
se faz notar, o que obriga a que essa procura tenha de ser alargada aos concelhos vizinhos.

A produgdo vinicola tem vindo a aumentar significativamente, atraindo o empreendedorismo e o
investimento jovem, o que contribui para a evolugdo econdmica e social. Deste modo, é notavel
0 esfor¢co que tem vindo a ser desenvolvido para que estes produtos sejam valorizados e
reconhecidos como imagem de marca do concelho uma vez que assim se caminha para um
desenvolvimento sustentavel de Melgaco.
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Figura 2.6 — Atual vista aérea do centro urbano de Melgaco. [6]

2.4. POPULACAO

A partir de 1960, o concelho apresentou sempre uma diminuicdo da populagéo resultante de
variagdes negativas do saldo fisiologico e migratorio. O éxodo rural e a emigracdo, seguido do
envelhecimento da populagéo que permaneceu residente no concelho, refletiu-se em acentuadas
quebras populacionais. De 1960 para 2001 foi registada uma variagéo negativa da populagéo de -
82.1%.

Entre 1991 e 2001 a populagéo do concelho de Melgaco diminuiu de 11018 para 9996 individuos
(-9.2%). A nivel de NUT IlI, Minho-Lima, verificou-se uma variacdo nula da populacdo
correspondente a uma taxa de variacdo de 0.09%. Ao contrério destas duas unidades territoriais,
a Regido Norte registou um aumento populacional de 6.18% individuos.

Entre a década de 80 e 90, a diminuicdo de populacéo tera resultado mais do aumento da taxa de
mortalidade derivado do envelhecimento da popula¢do do que da saida de popula¢éo do concelho.

10
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Quadro 2.1 — N° de Residentes e Densidade Populacional (Hab/ Km?) por freguesia do concelho de

Melgaco. [7]
Freguesias Populagio Densidade
Populacional
N° Yo N° %
Alvaredo 614 6,14 140.86 7.31
Castro Laboreiro 726 7.26 8,22 0.43
Chaviaes 431 4,31 89.79 4,66
Cousso 361 3,61 49,89 2,59
Cristéval 619 6.19 111,47 5,78
Cubalhdo 209 2,09 17,68 0,92
Fides 300 3,00 26,24 1.36
Gave 280 2.80 15,02 0.78
Lamas de Mouro 148 1,48 8,47 0.44
Pacos 379 3,79 103,29 5,36
Paderne 1235 12,35 96,14 4,99
Parada do Monte 487 4 87 26.72 1,39
Penso 563 5,63 63.6 3,30
Prado 468 4.68 178.62 9,27
Remodaes 124 1,24 119,02 6,17
Roussas 1139 11.39 120,04 6,23
S.Paio 639 6.39 64.74 3.36
Vila 1274 12,75 687,71 35.68
TOTAL 9996 100 1927.52 100

Fonte: INE: Censos Populacionais, 2001

Gréfico 2.1 — N° Evolugdo da Populacéo entre 1940 e 2011. [8]
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Fonte: INE: Censos Populacionais

11
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Os dados sdo preocupantes para o concelho. No entanto, no presente, comeca a fazer-se notar a
vontade de os jovens permanecerem residentes no concelho. O empreendedorismo jovem esta a
ganhar forga nos ultimos anos e a gerar investimento em Melgaco, o que leva a crer que os dados
de variacdo populacional acima descritos poderao ser invertidos em breve. A producéo vinicola,
0 mercado imobiliario e o turismo séo trés das areas que mais tém atraido o investimento de jovens
naturais do concelho.

2.5. EDIFICADO

Apresenta-se abaixo 0 quadro sintese dos edificios classificados como patriménio cultural do
municipio, distribuidos pelas vérias freguesias.

Em anexo é possivel consultar a versdo completa da tabela do patriménio edificado descriminado
por freguesia.

Quadro 2.2 — Quadro Sintese do Patriménio Edificado Municipal

Designagéo Freguesia
Igreja de Paderne Paderne
Igreja da Misericordia Vila
Igreja de Fides Fides
Igreja Roménica de Chavides Chavides

Igreja Matriz de Castro Laboreiro
Igreja de Alvaredo

Igreja de Lamas de Mouro

Castro Laboreiro
Alvaredo

Lamas de Mouro

Igreja Matriz de Melgaco Vila
Capela de Nossa Senhora da Orada Vila
Museu do Cinema de Melgago Vila
Espaco Memoria e Fronteira Vila
Castelo de Melgago Vila

Castelo de Castro Laboreiro

Castro Laboreiro

Parque Termal do Peso Remodes
Solar de Galvéo Vila
Fonte de S. Jodo Vila

Sdo ainda propriedade do municipio outros agrupamentos de prédios tais como:
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. Habitagdes do bairro social da Sr.? da Graca, situado na Unido de Freguesias da Vila e
Roussas;
. Parque das antigas escolas primarias distribuidas pelas freguesias do concelho. Alguns

destes edificios encontram-se afetos as juntas de freguesia com varias fungdes desde centros de
convivio a casas mortuérias. No entanto a grande maioria esta devoluta.

O municipio € coproprietéario dos seguintes edificios:
. Hotel Ranhada (em ruinas) na proporcdo de 3/15 em conjunto com proprietarios
particulares;

. Filial Hotel Ranhada (em ruinas) na propor¢do de 3/12 em conjunto com proprietarios
particulares;

. Edificio do Antigo GAT em Valenca na propor¢do de 1/6 em conjunto com 0s outros 5
municipios do vale do Minho.

Por outro lado, o municipio usufrui de outros edificios sob a forma de arrendamento, concessdo
graciosa ou bem por delegagdo do Estado, sendo por isso responsavel pela sua manutencéo, a
saber:

. Torre de Menagem, situada no centro histérico da Vila de Melgaco;

. Estaleiro Municipal, situado na Rua da Barbosa na Unido das Freguesias de Vila e
Roussas;

. Porta de Lamas de Mouro, situado em Lamas de Mouro na Unido das Freguesias de

Castro Laboreiro e Lamas de Mouro;

. Edificio da area de Lazer das Veigas situado na Unido das Freguesias de Castro Laboreiro
e Lamas de Mouro. [9]

2.6. REDE DE TRANSPORTES

Melgaco é provido de um Centro Coordenador de Transportes (CCT) que concentra todos os
servicos de transporte pesado de passageiros no concelho, tornando-se um equipamento essencial,
tanto para 0s utentes como para os operadores. Instalado a entrada da vila, o CCT é composto por
um edificio de apoio com cinco bilheteiras, dois espacos comerciais, um bar, servi¢os
administrativos e instalacdes sanitarias. Exteriormente, é constituido por cinco cais de embarque
e 11 lugares de estacionamento para viaturas pesadas de passageiros. As operadoras
concessionadas no CCT sdo Anpian, Autoviacdo Melgaco, Internorte, AVIC e Autoviacdo
Minho.

A Anpian e Internorte fazem a ligagéo internacional Melgago-Paris.

A Autoviacdo Melgaco, Autoviagdo Minho e Internorte garantem a ligacdo Melgago-Viana e
Melgaco-Porto.
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Por fim, a AVIC assegura o transporte entre a Vila e as restantes freguesias do concelho.

No entanto, pelo facto de a procura ser fraca, a frequéncia diéria destes transportes € um pouco
limitada, sendo que em alguns casos apenas existe um horario fixo por dia.

Recentemente surgiu a necessidade de assegurar o transporte dos alunos da Escola Superior de
Desporto pelo que foi criada uma nova linha, Bus Académico IPVC, que faz a ligagao entre todos
os concelhos do distrito em que esteja instalado um P6lo do Instituto Politécnico de Viana do
Castelo.

2.7. INFRAESTRUTURAS

Para além dos edificios pertencentes ao municipio (Patriménio Edificado) acima referidos,
existem outras infraestruturas que valorizam o concelho.

2.7.1. Ensaio Espagos de Lazer

Melgago dispde de varios espacos de lazer espalhados pelo concelho, apropriadamente
localizados de forma a garantir ndo s6 a diversdo, mas também a seguranca dos seus utilizadores.
A manutenc¢do dos parques infantis é da responsabilidade da entidade gestora do mesmo, sendo
gue a Camara Municipal é responsavel pela maioria deles.

Os mais relevantes do concelho:

. Parque Infantil da Alameda, situado na Alameda Inés Negra, junto ao Centro Historico;
. Parque Infantil do Rio do Porto, situado no Parque Urbano do Rio do Porto, junto a
Cémara Municipal;

. Parque Infantil do Centro de Estagios (entidade gestora — Melsport), situado no Complexo
Desportivo do Centro de Estagios de Melgaco;

. Parque Infantil do Peso, situado no lugar do Peso, freguesia de Paderne;

. Parque Infantil das Termas do Peso (entidade gestora — Cura Aque), situado em pleno

Parque Termal do Peso;

. Parque Infantil da Urbanizacdo Senhora da Graca, situado na Urbanizacdo Senhora da
Graca, Roussas. [10]

2.7.2. ESPACOS VERDES

Os espacos verdes ddo um forte contributo para a qualidade de vida urbana e para o bem-estar da
populagéo. Contribuem para a integracdo e enquadramento do edificado, no embelezamento do
concelho e como areas ecologicamente importantes. De salientar ainda as arvores nas vias
publicas que atuam sobre o conforto humano e com beneficios evidentes no meio-ambiente.

Incluem-se nos espacos verdes: os parques, os jardins, as pracas e logradouros ajardinados e as
alamedas.
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A manutencdo destes espacos no centro urbano é da responsabilidade da Cadmara Municipal que,
para esse efeito, dispde de 10 funcionérios afetos a Divisdo de Obras e Servi¢os Urbanos. Estes
operacionais sao responsaveis pela conservacdo e manutencao dos espagos verdes com uma area
de cerca de 45000m”2, apoiando ainda os centros escolares, centro de salde, associa¢fes e Juntas
de Freguesia locais.

Jardins, Pracas e Parques de Lazer mais relevantes do concelho:

. Alameda Inés Negra;

. Praca Hermenegildo Solheiro;

. Praca da Republica;

. Parque Urbano do Rio do Porto;

. Parque de lazer do Monte de Prado;

. Parque geriatrico de Prado;

. Parque de lazer PNPG;

. Parque de lazer das Termas do Peso. [11]

2.7.3. REDE VIARIA

A Rede Viaria Municipal de Melgago é constituida por cerca de 347km de extensdo, entre as
estradas principais e secundarias, sendo estas da responsabilidade do municipio. O Concelho é
transposto pela Variante a N 202 que faz a ligacdo Moncdo—Melgaco, nomeadamente até a
Freguesia de Cristoval.

Estradas principais do municipio:

. Vila de Melgago — Uni&o de Freguesias de Lamas de Mouro/Castro Laboreiro;
. Vila de Melgaco — Unido de Freguesias de Chavides e Pagos;
. Vila de Melgaco — Freguesia de Fides. [12]
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3

INVESTIMENTO EM
REABILITACAO NO CENTRO
HISTORICO DE MELGACO -
SINTESE DO MAIS IMPORTANTE
PARA O CASO DE ESTUDO

3.1. INTRODUCAO

A degradacéo dos centros historicos € um cenario bastante evidente e preocupante por todo o pais.
O abandono do centro e procura da periferia para habitacdo tem vindo a acontecer ao longo dos
anos, arrastando consigo a descentralizacdo dos servigos e a degradacdo dos centros urbanos.
Surgiu assim a necessidade de dar nova vida aos centros historicos das cidades tornando-os mais
atrativos e apelando & inverséo da situagéo.

A reabilitacdo do edificado urbano comegou a competir com a construcdo alargada em mancha,
atraindo cada vez mais os investidores, tanto publicos como privados. Como tal, a reabilitacdo
revelou-se uma mais valia para o desenvolvimento econémico visto que dinamiza outros setores
da economia que ndo sé a construcao.

Naturalmente que foi necessaria uma adaptacdo do regime legislativo existente de forma a criar
um balizamento mais especifico das normas a seguir num processo de reabilitacdo. Desta forma,
foram aplicadas regras a aprovacdo de operacOes a executar e suprimidos alguns requisitos
impostos na atividade da construcdo tentando estabelecer um equilibrio entre a preservacao da
entidade do edificado e a realidade da envolvente. No entanto, o investimento na reabilitag&o,
além de vantajoso, tem também a sua vertente menos positiva, uma vez que implica longos
procedimentos burocraticos nem sempre facilitados pela arbitrariedade de critérios e conceitos
normalizados, bem como pela sobreposicdo de regimes juridicos a aplicar e a necessidade de
proteger o patrimonio historico edificado.

3.2. LEGISLACAO NACIONAL DA CONSTRUCAO

A interpretagdo inequivoca da legislacéo e a sua eficaz aplicacdo contribuem para o agilizar dos
procedimentos burocraticos inerentes ao processo de reabilitacao.

A legislagdo em vigor relativa & construcdo em Portugal é eficiente. No entanto 0 mesmo néo se
pode dizer a nivel da reabilitacdo, pois a regulamentacdo existente pode ser considerada
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desadequada e pouco uniforme, fazendo suscitar algumas incertezas no que respeita a
interpretacdo técnica da mesma. A ineficaz anélise e aplicagdo das normas técnicas conduz a
complicagBes, e consequentemente, atrasos no processo de licenciamento da obra de reabilitagdo.

Apresentam-se em seguida 0os documentos mais importantes para a atividade da reabilitacdo
urbana em Portugal.

3.2.1. REGIME JURIDICO DA REABILITAGAO URBANA (RJRU)

No uso da autorizagdo concedida pela Lei n.° 95-A/2009, de 2 de Setembro, aprova o regime
juridico da reabilitacdo urbana.

De acordo com 0 novo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU) “...4 reabilitacédo
urbana assume-se hoje como uma componente indispensavel da politica das cidades e da politica
de habitagdo, na medida em que nela convergem os objetivos de requalificagdo e revitalizacao
das cidades, em particular das suas &reas mais degradadas, e de qualificacdo do parque
habitacional, procurando-se um funcionamento globalmente mais harmonioso e sustentavel das
cidades e a garantia, para todos, de uma habitag¢do condigna...”. [13]

Apresentam-se em seguida as ferramentas juridicas necessarias para a analise do atual regime
juridico da reabilitacdo urbana (RJRU).

3.2.1.1. Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro;

Este novo regime juridico da reabilitacdo urbana (RJIRU), vem substituir o quadro legislativo
anterior, a que correspondia essencialmente a disciplina das areas de intervencdo das sociedades
de reabilitagdo urbana (SRU, decreto-lei n.° 104/2004, de 7 de maio), e a figura das areas criticas
de recuperagdo e reconversdo urbanistica (ACRRU, lei dos solos, decreto-lei n.° 794/76, de 5 de
novembro). Revoga o decreto-lei n.° 104/2004, de 7 de maio (RERU2004) e o capitulo XI do
decreto-lei n.° 794/76, de 5 de novembro relativo as ACCRU.

Este regime procede ao enquadramento normativo da reabilitacdo urbana a trés niveis:
programatico, de procedimentos e de execucdo. Tem como principal objetivo substituir o regime
anterior de “carater disperso e assistemdtico” que regulamentava “essencialmente um modelo
de gestdo das intervencBes de reabilitacdo urbana centrado na constituicdo, funcionamento,
atribuigées e poderes das SRU e na figura das ACRRU”. [13]

O novo regime organiza as intervencdes de reabilitacdo urbana com base em dois hovos conceitos,
de area de reabilitacdo urbana (ARU) e de operacdo de reabilitacdo urbana (ORU). Nos termos
deste diploma “As dreas criticas de recuperagdo e reconversdo urbanistica criadas ao abrigo do
decreto-lei n.° 794/76, de 5 de novembro, podem ser convertidas em uma ou mais &reas de
reabilitacdo urbana, sendo aplicavel o regime previsto no decreto-lei n.° 794/76, de 5 de
novembro” nas ACRRU até a sua conversdao em ARU. [13]

3.2.1.2. Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto;

Procede & primeira alteracdo ao decreto-lei n.° 307/2009, de 23 de outubro (RJRU). Aprova
medidas para agilizar e dinamizar a reabilitacdo urbana, através da simplificacdo dos
procedimentos de criacdo de areas de reabilitacdo urbana, da criacdo de um procedimento
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simplificado de controlo prévio de opera¢fes urbanisticas e da regulacéo da reabilitagdo urbana
de edificios ou fragdes, mesmo fora de &reas de reabilitacdo urbana, construidos h& mais de trinta
anos e em que se assegurem apropriadas carateristicas de desempenho e de seguranca.

Nesta alteracdo continua a ser da responsabilidade dos proprietéarios reabilitar os seus edificios,
assim como o dever da promoc¢do da reabilitagdo ser dos municipios, apesar de estarem
submetidos a aprovacdo, pela assembleia municipal sob proposta da cdmara, da delimitacdo da
area de reabilitacdo urbana (ARU) pretendida, e da operacédo de reabilitagdo.

Quanto as operacOes de reabilitacdo urbana, passou a existir uma nova distin¢ao entre operacoes
de reabilitacdo urbana simples e sistematicas. As operacGes de reabilitacdo urbana simples, sdo
aquelas que incidem essencialmente no edificado e as sistematicas, aquelas que, para além do
edificado, atingem também as infraestruturas, equipamentos, espacos verdes e espacos urbanos
de utilizagdo coletiva.

Perante esta descri¢do se depreende que as operacdes de reabilitacdo simples devem ser efetuadas
pelos proprietarios e as sistematicas pelas entidades gestoras, municipio ou empresa do setor
empresarial local, que se designa por Sociedade de Reabilitagdo Urbana (SRU), caso tenha como
fungdo exclusiva a gestdo de operacOes de reabilitagcdo urbana. As SRU continuam a operar de
forma analoga ao que estava disposto no decreto-lei n° 104/2004, de 7 de maio.

Relativamente a atribuicdo de poderes por parte do municipio, as SRU possuem as capacidades
de:

. Controlo prévio de operagdes urbanisticas (licenciamento e admissdo de comunicacao
prévia);

. Imposicéo da obrigagéo de reabilitar e de realizar obras coercivas;

. Ordenacao da demolicdo de edificios;

. Realizagdo de inspecoes e vistorias;

. Adocdo de medidas de tutela da legalidade urbanistica (aplicacdo de direitos de

preferéncia, arrendamentos forcados, etc.).

De acordo com os procedimentos de licenciamento e comunicagdo prévia de operagdes de
reabilitagdo urbana, simples ou sistematicas, como definido em plano de pormenor de reabilitacdo
urbana, e na sequéncia das politicas de simplificacdo e celeridade procedimental, foi estabelecido
um procedimento simplificado de controlo prévio, para as operagfes sujeitas a comunicagao
prévia segundo o RJUE.

Este Decreto-Lei n.? 32/2012, de 14 de agosto foi alterado pelo decreto-lei n.° 266-B/2012, de 31
de dezembro, no que respeita & determinacdo do nivel de conservagdo dos prédios urbanos ou
fracOes autbnomas.

3.2.1.3. Despacho n.° 14574/2012, de 5 de novembro;

Esta revisao do RJRU fortaleceu o conceito de protecdo do existente, ja previsto naquele diploma.
“De acordo com o regime especifico de prote¢do do existente, é permitida a ndo observincia de
normas legais ou regulamentares supervenientes a construcéo originaria, desde que a operagao
de reabilitacdo urbana ndo origine ou agrave a desconformidade com essas normas ou permita
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mesmo a melhoria generalizada do estado do edificio. Em todo o caso, a hdo observancia de tais
regras de construcdo deve ser identificada e fundamentada pelo técnico autor do projeto de
reabilitacdo, mediante termo de responsabilidade, refor¢cando-se, em contrapartida, a
responsabilidade do mesmo técnico, designadamente pelas suas declara¢ées” [14].

Neste despacho, “E criada a Comissdo Redatora do projeto de diploma legal que estabelecerd
as «Exigéncias Técnicas Minimas para a Reabilitacdo de Edificios Antigos», regime excecional
e transitorio visando, em complemento das medidas consagradas no Decreto -Lei n.° 307/20009,
de 23 de outubro, com a redagdo dada pela Lei n.° 32/2012, de 14 de agosto, dispensar as obras
de reabilitacdo urbana da sujeicdo a determinadas normas técnicas aplicaveis a construcao,
guando as mesmas, por terem sido orientadas para a construcéo nova e ndo para a reabilitacdo

’

de edificios existentes, possam constituir um entrave a dinamizagdo da reabilitagdo urbana.’
[14]

3.2.1.4. Decreto-Lei n.° 53/2014, de 8 de abril;

O presente decreto-lei resulta do trabalho da atrés referida Comissdo, criada em 2012, adotando
medidas excecionais e temporarias de simplificacdo administrativa, que reforcam o objetivo de
dinamizacdo, de forma efetiva, dos processos administrativos de reabilitacdo urbana. Ao invés de
uma aposta em novas construgdes, a politica do ordenamento do territério desenvolvida pelo
Governo privilegia a reabilitagdo através de operacgGes urbanisticas de conservagdo, alteragéo,
reconstrucao e ampliagdo, enquanto solugdes mais adequadas a atual realidade do pais. [15]

“...o decreto-lei prevé a dispensa temporaria do cumprimento de algumas normas previstas em
regimes especiais relativos a construgéo, desde que, em qualquer caso, as operagdes urbanisticas
nao originem desconformidades, nem agravem as existentes, ou contribuam para a melhoria das
condigoes de seguranga e salubridade do edificio ou fra¢do.” [15]

No que respeita ao Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas aprovado pelo Decreto-Lei n.°
38 382, de 7 de agosto de 1951, (RGEU), “prevé-se a dispensa da observancia de disposi¢bes
técnicas cujo cumprimento importa custos incomportaveis e que ndo se traduzem numa
verdadeira garantia da habitabilidade do edificado reabilitado. A referida dispensa incide,
designadamente, sobre aspetos relacionados com areas minimas de habitacdo, altura do pé-
direito ou instalagcdo de ascensores. Do mesmo modo, o presente regime prevé a dispensa de
observancia de determinados requisitos resultantes dos regimes juridicos em vigor sobre
acessibilidades, requisitos acusticos, eficiéncia energética e qualidade térmica, instalacdes de
gas e infraestruturas de telecomunicagfes em edificios. Tal ndo prejudica, no entanto, a
manuten¢do da aplicac@o desses regimes na parte em que o presente decreto-lei ndo disponha
em contrdrio.” [15]

O presente decreto-lei salvaguarda, que as operacfes de reabilitacdo a ser realizadas com dispensa
dos requisitos nele previstos, ndo sdo afetadas pela cessagdo de vigéncia do regime excecional,
desde gue seja mantido um uso habitacional predominante.

3.2.1.5. Decreto-Lei n.° 136/2014, de 09 de setembro;

O presente decreto-lei procede a décima terceira alteragdo ao Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de
dezembro, que estabelece o regime juridico da urbanizacdo e edificacdo (RJUE), bem como a
segunda alteracdo ao Decreto-Lei n.° 307/2009, de 23 de outubro.
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“...o presente decreto-lei vem reforcar o esforco de simplificagdo e de aproximacao ao cidadao
e as empresas, introduzindo alteragdes, em particular, em alguns aspetos do procedimento de
controlo prévio das operagoes urbanisticas.” [16]

“O presente decreto-lei procede, ainda, a revisdo do conceito de reconstrugdo, passando este a
corresponder as obras de construgdo subsequentes a demolicdo, total ou parcial, de uma
edificacao existente, das quais resulte a reconstitui¢cdo da estrutura das fachadas, contribuindo,
assim, para a clarificacdo do regime de controlo a que estdo sujeitas estas operacdes,
incentivando, por essa via, a reabilitacdo e a regeneracdo como fatores de revitalizagéo
economica, social e cultural e de refor¢o da coesdo territorial.” [16]

3.2.2. O REGIME JURIDICO DA URBANIZAGAO E EDIFICAGAO (RIJUE)

O regime juridico da urbanizagéo e da edificacdo (RJUE), atualmente em vigor foi instituido pelo
decreto-lei n.° 555/99, de 16 de dezembro e alteragdes posteriores.

O decreto-lei n.° 555/99, de 16 de dezembro foi objeto de diversas transformacgdes com o
proposito de promover a simplificagéo legislativa e de reduzir os tempos inerentes aos processos
de licenciamento. Aprova o regime juridico da urbanizagdo e edificacdo (RJUE) que estabelece
as regras do controlo sobre as operacgdes urbanisticas com vista a garantir o respeito dos interesses
publicos urbanisticos e ambientais.

Agrega o regime juridico do licenciamento municipal de loteamentos urbanos e obras de
urbanizacdo e do licenciamento municipal de obras particulares. Estes decretos apresentavam
algumas divergéncias e previam um procedimento administrativo excessivamente complexo. O
principal propdsito do atual RJUE é a simplificacdo legislativa do processo, como por exemplo,
autorizagdes administrativas, principalmente no ambito da regulamentacédo do controlo prévio.

“Como inovagoes mais significativas sdo de salientar o principio da sujei¢ao a prévia discussdo
publica dos procedimentos de licenciamento de operacGes de loteamento urbano e a
possibilidade de ser concedida uma licenga parcial para a construcao da estrutura de um edificio,
mesmo antes da aprovacao final do projeto da obra.”. [17]

A simplifica¢do do controlo prévio aporta maior responsabilizagdo do requerente e dos autores
dos projetos no procedimento de autorizacdo, sendo que, em compensacao, a fiscalizacdo sera
mais rigida.

”Manifesta-se, aqui, uma clara op¢ao pelo reforgo da fiscalizagdo em detrimento do controlo
prévio, na expectativa de que este regime constitua um incentivo a reestruturacao e modernizacao
dos servigos municipais de fiscalizagdo de obras”. [17]

No RJUE s&o definidos os diversos tipos de opera¢Ges urbanisticas. Por sua vez, estas defini¢bes
geram davidas no ambito da sua utilizacdo nas operacdes de reabilitacdo urbana, dado que existem
operag0es urbanisticas que podem ser realizadas no desenrolar de uma operagdo de reabilitacéo.

De acordo com o RJUE, podem considerar-se as seguintes operacOes urbanisticas:
. Obras de construcdo — “criagdo de novas edificacdes”,

. Obras de reconstrugdo — “obras de construg¢do subsequentes a demoligdo, total ou
parcial, de uma edificacdo existente, das quais resulte a reconstituicdo da estrutura das
fachadas”,
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. Obras de alteragdo — obras das quais “resulte a modifica¢do das caracteristicas fisicas de
uma edificaclo existente, ou sua fracdo, designadamente a respetiva estrutura resistente, o
numero de fogos ou divisbes interiores, ou a natureza e cor dos materiais de revestimento
exterior, sem aumento da &rea total de construcdo, da area de implantacdo ou da altura da
fachada”,

. Obras de ampliacdo — obras das quais ‘“resulte o aumento da drea de implantacdo, da
area total de construgdo, da altura da fachada ou do volume de uma edificacdo existente”,

. Obras de conservacdo — “as obras destinadas a manter uma edificagdo nas condigdes
existentes a data da sua construcgdo, reconstrucdo, ampliacdo ou alteracéo, designadamente as
obras de restauro, reparag¢do ou limpeza’;

. Obras de demolicdo — “as obras de destruicdo, total ou parcial, de uma edificacdo
existente”,
. Obras de urbanizacdo — “as obras de cria¢do e remodela¢do de infraestruturas

destinadas a servir diretamente 0s espacos urbanos ou as edificagdes, designadamente
arruamentos viarios e pedonais, redes de esgotos e de abastecimento de agua, eletricidade, gas
e telecomunicacoes, e ainda espagos verdes e outros espagos de utilizagdo coletiva”;

. Operacdes de loteamento — “as ag¢des que tenham por objeto ou por efeito a constitui¢do
de um ou mais lotes destinados, imediata ou subsequentemente, a edificacdo urbana e que resulte
da divisdo de um ou varios prédios ou do seu reparcelamento”;

. Trabalhos de remodelacéo de terrenos - outras operagdes urbanisticas “que impliqguem a
destruicdo do revestimento vegetal, a alteracdo do relevo natural e das camadas de solo aravel
ou o derrube de arvores de alto porte ou em macico para fins ndo exclusivamente agricolas,
pecudrios, florestais ou mineiros”. [17]

Segundo o RJUE, o controlo prévio é a base de uma operagdo urbanistica e consiste nos
procedimentos submetidos a prévia emissdo de titulo. Pode tratar-se de um dos trés seguintes
casos:

. Licenciamento;
. Comunicagdo prévia;
. Autorizagdo administrativa.

Ha trabalhos que poderdo estar isentos de controlo prévio, como € 0 caso de obras de escassa
relevancia urbanistica, obras de conservacdo e alteracdo no interior de edificios que ndo
impliquem modificagdes na estrutura de estabilidade. No entanto, estes casos ndo estéo isentos de
observancia das normais legais aplicaveis em vigor.

E da responsabilidade da camara municipal a emissdo da licenca administrativa para obras de
reconstrucao que impliqguem o aumento da altura da fachada ou do nimero de pisos. Em outros
casos de obras de reconstrucdo, que ndo envolvam o aumento da altura da fachada nem do nimero
de pisos, o controlo é feito através da comunicacéo prévia, desde que ndo se trate de imoveis
classificados ou em vias de classificagao.

O art.° 60 do RJUE é referente as condicOes de licenciamento ou comunicagdo prévia de obras
em edificagdes existentes, refletindo o principio de protecdo do existente.
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“Consagra-se ainda expressamente o principio da protecéo do existente em matéria de obras de
edificacdo, retomando assim um principio ja aflorado nas disposi¢des do Regulamento Geral das
EdificacBes Urbanas mas esquecido nas sucessivas revisdes do regime do licenciamento
municipal de obras particulares. Assim, a realizacdo de obras em construgdes ja existentes ndo
se aplicam as disposicOes legais e regulamentares que lhe sejam supervenientes, desde que tais
obras ndo se configurem como obras de ampliacdo e ndo agravem a desconformidade com as
normas em vigor.” [17]

Segundo o art.° 60, n. %4, “A concessdo de licenga ou autorizag¢do para a realizagdo de obras de
reconstrucdo ou de alteracdo das edificacGes ndo pode ser recusada com fundamento em normas
legais ou regulamentares supervenientes a construcdo originaria, desde gue tais obras néo
originem ou agravem desconformidade com as normas em vigor, ou tenham como resultado a
melhoria das condig¢oes de seguranca e de salubridade da edifica¢do.” [17]

Igualmente relevante, e inserido no RJUE, é o art. °89 referente ao dever de conservacdo do
edificado.

“As edificagoes devem ser objeto de obras de conservagdo pelo menos uma vez em cada periodo
de oito anos.” [17]

“...a cdmara municipal pode a todo o tempo, oficiosamente ou a requerimento de qualquer
interessado, determinar a execugdo de obras de conservagdo necessarias a correcdo de mas
condicoes de seguranca ou de salubridade.”, e/ou “ordenar a demoligcdo total ou parcial das
construcBes que ameacem ruina ou oferecam perigo para a satde publica e para a seguranca
das pessoas.” [17]

O maior entrave que se encontra no RJUE para obras de reabilitacdo urbana esta associado a
clarificacdo das definicdes das operacdes urbanisticas, o excessivo controlo prévio, e a dificuldade
no cumprimento das normas legais, apesar do que é definido no art.°60.

3.3. REGULAMENTAGAO LOCAL EXISTENTE

A nivel local, no municipio de Melgago, a regulamentacdo existente aplicavel a construcéo e
reabilitagdo urbana resume-se ao Plano Diretor Municipal (PDM) e Regulamento Municipal de
Urbanizagéo e Edificacdo (RMUE).

Mais recentemente, em Maio de 2017, foi criada uma Area de Reabilitagdo Urbana (ARU) e
respetiva Operacdo de Reabilitacdo Urbana (ORU). O imdvel em estudo ndo se encontra
introduzido na ARU. No entanto, considera-se relevante referir a existéncia desta area pelo facto
de a propriedade envolvente do imdvel coincidir com a delimitagdo da mesma. Sendo esta ORU
dirigida aos edificios do CH, e apesar de o Solar de Galvdo, ainda que situado na Vila, ndo fazer
parte integrante do mesmo, é de referir que o imovel se integra na definigdo e tipologia de edificio
abrangido por esta ARU.
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Figura 3.1 — Delimitacéo da area de Reabilitagdo Urbana (ARU) e Localizagdo do imével em estudo
(assinalado a vermelho). [18]

O municipio tem ainda um Plano de Pormenor que ndo seré referenciado por ndo ser relevante
para o estudo em causa, uma vez que é respeitante a uma parcela delimitada da Vila que nédo
abrange a area do caso de estudo nem se identifica com a mesma.

3.3.1. PLANO DIRETOR MUNICIPAL

Foi aprovada, em Assembleia Municipal, em Fevereiro de 2013, a proposta de Revisdo do Plano
Diretor Municipal de Melgago, sendo este composto pelo regulamento, planta de ordenamento e
planta de condicionantes.

O plano diretor municipal de Melgago (PDMM) tem por objetivo:

. Estabelecer o modelo de estrutura espacial do territério municipal, constituindo uma
estratégia de desenvolvimento e ordenamento local;

. Estabelecer as principais regras a que deve obedecer a ocupacéo, uso e transformacédo do
solo;
. Apoiar o desenvolvimento econémico, social e cultural do concelho para uma utilizacédo

racional dos recursos do territério com vista a melhoria da qualidade de vida da populagéo;

. Promover uma gestdo de recursos que proteja os valores do territorio, compatibilizando-
0s com a ocupagdo, uso e transformacao do solo pretendidas.
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Tendo este instrumento a natureza de regulamento administrativo, as disposicdes nele referidas
sdo de cumprimento obrigatorio, quer para intervengdes publicas, quer para intervencgdes privadas
Ou cooperativas.

O caso de estudo a apresentar neste trabalho localiza-se dentro dos limites da Vila de Melgaco, e
é qualificado como espaco central em termos de ordenamento do territorio. Os espagos centrais
encontram -se identificados na planta de ordenamento e destinam -se a desempenhar funcées de
centralidade para o aglomerado urbano, com concentragdo de atividades terciarias e fun¢Ges
residenciais.
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Figura 3.2 — Planta de Ordenamento escala 1:15000 e respetiva legenda. [19]

Segundo o art.° 49 no presente documento, referente a edificabilidade deste tipo de espacos:

“Os espagos centrais destinam-se preferencialmente a habilitacdo multifamiliar podendo, no
entanto, ser aceites outras tipologias de habitacéo e a possibilidade de construcdo para outros
usos desde que inerentes ou complementares aquele.” [19]

“Na habita¢do multifamiliar sdo admitidos 4 pisos acima da cota de soleira e 1 piso abaixo da
cota da soleira, sendo este Gltimo destinado exclusivamente a estacionamento e a areas técnicas,
assumindo a tipologia de cave.” [19]

“Nos empreendimentos turistiC0os sa0 admitidos 4 pisos acima da cota de soleira e 1 piso abaixo
da cota da soleira, sendo este Ultimo destinado exclusivamente a estacionamento, a areas técnicas
e equipamentos afetos aos empreendimentos, designadamente ginasios, spa e piscina.” [19]

Uma vez que Melgaco é um concelho marcado pela sua histdria e elevado valor patrimonial e
cultural, o PDMM refere-se especificamente aos imdveis classificados como tal.

“Integram os valores patrimoniais todos os imoveis de valor cultural que, do ponto de vista
historico, arqueoldgico, artistico, cientifico, social ou técnico, sdo particularmente notaveis pela
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sua antiguidade, autenticidade, originalidade, raridade, singularidade ou exemplaridade e que
devem ser objeto de especial prote¢do e valorizag¢do.” [19]

O imdvel usado neste trabalho como caso de estudo, foi reconhecido em 2017 como patrimoénio
de interesse municipal, pelo que se enquadra na sec¢éo V1.2, art.° 65 do PDMM.

3.3.2. REGULAMENTO MUNICIPAL DE URBANIZAGAO E EDIFICAGAO (RMUE)

Esté prevista no RJUE a aprovacdo por parte dos municipios de regulamentos municipais de
urbanizagdo e edificagdo. Desta forma, foi aprovado em Assembleia Municipal, em Junho de
2015, o Regulamento Municipal de Urbanizacéo e Edificacdo (RMUE). Este documento, tem por
objetivo estabelecer e definir as normas necessarias a plena aplicacdo do RJUE na area do
concelho de Melgago, nomeadamente os principios aplicaveis & urbanizacéo e a edificacéo.

“O presente projeto de regulamento tem como objetivos: Regulamentar as matérias que
obrigatoriamente sdo impostas pelo Regime Juridico da Urbanizacéo e Edificacio e aquelas cuja
regulamentacgdo se impde com vista a contribuir para uma ocupacéo ordenada e qualificada do
territorio municipal, em complemento e conjuga¢do com as demais regulamentagdes municipais
existentes; Clarificar e tornar mais transparentes os critérios de andlise dos projetos e mais
célere a sua apreciacdo por parte dos servicos municipais; Sistematizar um conjunto de
procedimentos técnicos e administrativos relativos as operacgdes urbanisticas a desenvolver pelos
particulares, procurando uma melhor e mais célere prestacdo de servicos ao municipe; Definir
as condicionantes formais e funcionais a considerar nos projetos que visem intervengdes de
carater urbanistico e arquiteténico, cujo contetdo néo ¢é detalhado no ambito do Plano Diretor
Municipal de Melgago em vigor.” [20]

3.3.3. CRIACAO DA AREA DE REABILITACAO URBANA (ARU)

Como ja referido anteriormente, 0 RJIRU possibilita aos municipios dinamizar os processos de
reabilitacdo do edificado através da criacdo de areas de reabilitacdo urbana (ARU) a aprovar em
simultdneo com operagéo de reabilitagdo urbana (ORU).

Sendo assim, enquadrada no RJRU, foi proposta uma ARU para o centro urbano da Vila de
Melgaco (ver figura 3.1). Este regime engloba um conjunto de medidas que visam a dinamizagédo
dos processos de reabilitacdo, baseadas numa estratégia de planeamento e gestdo municipais,
potenciando, desta forma, o desenvolvimento da malha urbana. Este desenvolvimento é feito
respeitando a ORU da respetiva area definida.

3.4. ENQUADRAMENTO DOS SERVIGOS URBANOS MUNICIPAIS

Os Servigos Urbanos Municipais sdo administrados pela Divisdo de Obras e Servigcos Urbanos
(DSU). Para o efeito, a DSU desenvolve a sua atividade em areas diferenciadas, como a gestdo
do abastecimento de agua, do sistema de saneamento e a recolha de residuos sélidos.
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3.4.1. ABASTECIMENTO DE AGUA

A populacdo Melgacense esta quase totalmente abrangida por abastecimento de dgua (cerca de
98%). Este valor supera a fasquia estabelecida pelas diretrizes europeias, que é de 95%. Os
restantes 2% sdo respeitantes aos lugares praticamente despovoados, como as Brandas e
Inverneiras (referidas no capitulo 2), localizadas nas zonas montanhosas, essencialmente na
Freguesia de Castro Laboreiro. [21]

O seguinte grafico ilustra a evolugdo dos Sistemas de Abastecimento de Agua, no concelho nos
Gltimos anos.

Grafico 3.1 — Evolugdo do n° de sistemas de abastecimento de agua. [21]

Sistemas de Abastecimento de Agua

2013

2012

O decréscimo visivel entre 2013 e 2014 é devido ao agrupamento de sistemas de agua em 4 das
freguesias do concelho.

3.4.2. SANEAMENTO PUBLICO

Sob a responsabilidade, gestdo e exploracdo das Aguas do Norte, S.A., entraram em
funcionamento, em 2005, as estacOes de tratamento de aguas residuais (ETAR) das freguesias da
Vila e Remodes. No entanto, é da responsabilidade do municipio assegurar a chegada dos esgotos
provenientes das populacdes e industrias até as estagcdes de tratamento.

Em aglomerados populacionais menos densos, 0 Municipio é responsavel por todo o sistema de
drenagem e tratamento de aguas, isto €, desde a execucdo dos ramais domicilidrios até as
descargas dos efluentes em linhas de 4guas. Nestas situacbes o sistema de tratamento passa pelo
funcionamento de varias ETAR’s compactas e da ETAR do Centro de Estagios.

A rede de Saneamento Publico abrange cerca de 86% da populagdo do concelho, nimero
conseguido sobretudo nos ultimos anos, devido ao investimento realizado no setor.
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De forma a abranger a totalidade da populagéo, o investimento no saneamento sera feito
de forma gradual, comecando nas freguesias com maior densidade populacional e concluindo nas
mais despovoadas. [22]

3.4.3. RESIDUOS SOLIDOS

A recolha de residuos indiferenciados ou residuos urbanos (RU) é da responsabilidade do
Municipio, que apés efetuar a recolha dos mesmos, os transporta até a Estacao de Transferéncia
de Valadares, pertencente a Valorminho, SA. Em seguida, esta empresa efetua o transporte até ao
Aterro Sanitéario, localizado na Freguesia de Sdo Pedro da Torre do Concelho de Valenca, cuja
gestdo também lhe pertence.

Relativamente aos residuos diferenciados, ou reciclaveis, a recolha e transporte dos mesmos é
igualmente assegurada pela Valorminho, SA.

A partir de 2005 entrou em funcionamento o servigo de recolha de Monstros, promovido pelo
Municipio, sendo gratuito para o requerente que apenas teréd de efetuar a marcacgao para que seja
feita a recolha na moradia assinalada na data previamente marcada. [23]

3.4.4. HIGIENE E SEGURANCA

Os servigos de seguranga e higiene abrangem todos os edificios municipais. O raio de a¢do chega
mesmo a ser alargado a espagos particulares sempre que esteja em causa a seguranga da via
publica.

Os parques publicos, campos de jogos, gimnodesportivos e polidesportivos e areas de lazer, que
sejam propriedade do municipio, sdo alvo de fiscalizagGes regulares para que os utilizadores
destas instalagdes desfrutem das mesmas sem riscos, garantindo as condi¢cGes necessarias a
assegurar a integridade fisica e a satde publica.

O municipio tem por objetivo garantir:

. Fiscalizacdo de obras particulares quando estas coloquem em risco a via publica, sempre
que for solicitado;

. Colaboracdo no cumprimento da regulamentacao de ruido;

. Elaboracdo de Projetos de Seguranca, Planos de Evacuacéo, Planos de Emergéncia e
Planos Contra Incéndios dos diversos edificios municipais;

. Apoio na implementacdo de sistemas de higiene alimentar em todas as cantinas escolares
e bares municipais;

. Apoio no &mbito dos transportes coletivos de criancas;

28



Reabilitacdo no Centro Histérico de Melgaco — Estudo de Caso

. Fiscalizacdo de todos os parques infantis;

. Fiscalizacdo de todos os campos de jogos e polidesportivos. [24]

3.4.5. ILUMINAGAO PUBLICA

A iluminagdo da via publica melhorou consideravelmente nos ultimos anos. Foi aplicado um
investimento consideravel na iluminacdo ndo s6 do centro urbano, como também nas freguesias
da zona montanhosa e na sua respetiva ligacdo a Vila. Mais recentemente, e devido a evolugdo
tecnoldgica na area da iluminagdo, um novo investimento veio permitir a otimizagdo energética,
traduzindo-se huma vantagem em termos econdémicos e ambientais. Este investimento refletiu-se
também no aumento da seguranca da populagéo.

3.5. ANALISE DO MERCADO IMOBILIARIO LOCAL

Dada a dificuldade em obter dados estatisticos suficientemente crediveis bem como de valores
numéricos para atribuir ao valor do m”2 de terreno edificado e por edificar, foi usada como base,
a comparacao do imoével em estudo com outras propriedades semelhantes, cujo valor fosse
possivel conhecer por abordagem direta de profissionais da area ou de pessoas conhecidas da
autora.

O caso de estudo é uma moradia datada da segunda metade do seculo XVI1I, ndo sendo conhecido
0 ano exato de construcdo. Tem as caracteristicas arquiteténicas de um imdvel da altura em
questdo, sendo composto por ameias que o fazem parecer um castelo, construido sob fundagéo
em rocha e exibindo o brasdo de familia a entrada.

A propriedade esta localizada a entrada da Vila de Melgaco e a cerca de 400 metros do centro
urbano, bem como do centro de salde e dos principais pontos de interesse ou administrativos do
concelho, fator este que atribui um valor acrescido a moradia.

Os critérios tidos em conta para valorizar o imovel foram:

. Area da moradia;

. Acabamentos;

. Estado de Conservacéo;

. Localizacéo;

. Acessibilidades;

. Consulta e prospecdo do mercado imobiliario existente na area.

O Presumivel Valor de Transagdo (PVT) sera determinado nos termos do Método Comparativo,
fundamentando-se sobretudo no conhecimento do mercado local e dos valores pelos quais se tém
vindo a transacionar as propriedades analogas & que se pretende avaliar. O valor do imével foi
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determinado por comparacdo com outros semelhantes de que sdo conhecidos 0s precos (ou valores
de venda) no mercado imobiliario. Os valores conhecidos s&o ajustados de acordo com a
localizagdo, areas, infraestruturas, estado de conservacgdo, ano de construcdo, e outras gue possam
ser de alguma forma relevantes.

Apos pesquisa e prospecdo do mercado imobiliario existente na zona de Melgago e arredores,
comprovou-se a existéncia de poucas moradias com 0 mesmo ano de construcdo, tipologia
semelhante como &reas de implantacdo do edificio e disponiveis para transacdo ou de que se
conhecam os valores por que foram recentemente transacionados.

Das amostras recolhidas de moradias, todas elas apresentam um estado idéntico, superior ou
inferior de conservagao do que o imdvel alvo deste estudo, ver Tabela 3.1.

Quadro 3.1 — Amostras de moradias analogas a moradia em estudo

Moradia centenéaria com area de 324m2, com necessidade de grandes

1 intervencdes e com rossios de 4000m2; foi realizada a venda por 220 000
€.

) Moradia para recuperagdo com 342m? com um hectare de vinha de
alvarinho com valor de venda de 280 000 €.

. Moradia para recuperagdo com 137m?, localizada no centro da Vila de

Melgago com logradouro de 50m2 com valor de venda de 60 000 €.

O caso de estudo a desenvolver neste trabalho tem os seguintes dados:

Area Edificada — 275 m?

A érea edificada no terreno divide-se entre a casa principal e a capela pertencente a propriedade,
sendo que a casa principal tem 215 m? e a capela 60 m?.
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Figura 3.4 — Identificag&o da area do terreno (3090 m?).

Como tal, para calculo do PVT final, foi feita uma depreciacdo dos valores correntes dos m2 de
construcdo na zona de Melgaco:

53,4 € x 3090 m? = 165006,00 €

E assim possivel estimar o valor de mercado do edificio e terreno entre 160 000,00€ e 200
000,00€.
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Os dados utilizados para o calculo desta estimativa foram obtidos através de fontes ndo formais,
uma vez que por ser um meio de reduzida dimensdo ndo se torna facil encontrar acessiveis ao
publico em geral os valores de venda das propriedades. Reforga-se assim a ideia de que o valor
apresentado acima é meramente uma estimativa.
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A

LEVANTAMENTO, INSPECAO E
DIAGNOSTICO

4.1. INTRODUCAO AO CASO DE ESTUDO

Os capitulos anteriores funcionaram como um instrumento de introdug&o a apresentagéo do objeto
de estudo do presente trabalho.

No capitulo 2 foi relatada a historia do municipio de Melgaco desde os primordios da sua
existéncia até a atualidade. A heranca patrimonial e de valores sociais e culturais perdurou ao
longo dos tempos e é evidente ainda hoje na estruturacéo e caraterizacao deste concelho, fazendo
de Melgaco uma Vila histdrica.

Foi abordado o tema da demografia de modo a refletir a necessidade emergente de tornar Melgago
atrativo e a consequente urgéncia em criar capacidades de resposta a procura existente num dos
setores que mais enriquece o concelho, o turismo. Outros temas como redes de transportes, redes
viarias, espagos verdes e atividades de lazer e patrimonio edificado foram também importantes
para uma melhor perce¢do daquilo que o municipio tem para oferecer a quem o procura, tal como
para conhecer as suas caréncias.

De seguida, no capitulo 3 foram referidos os principais regulamentos relativos a construgdo em
Portugal e a sua adaptacdo a reabilitacdo urbana, assim como os regulamentos existentes no
municipio em estudo. Foi feita uma breve analise de mercado de forma a comparar a propriedade
em estudo como outras do mesmo género, gerando uma nogdo do valor do imovel objecto de
estudo nesta dissertacao.

No mesmo capitulo foram referidas as condi¢des oferecidas pelo municipio a populacdo, em
termos de servigos urbanos, refletindo a evolucdo e empenho em reverter a atual situacdo
demogréafica do mesmo.

A informacéo apresentada d& a conhecer a regido em estudo permitindo definir os tragos que a
caracterizam. Este conhecimento histdrico, cultural e legislativo é indispensavel num projeto de
reabilitacdo como o que em seguida se apresenta, de forma a que a intervencgdo a ser levada a cabo
permita a salvaguarda tanto da identidade do imével como da sua relagdo com a envolvente.
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4.2. LOCALIZACAO E CARACTERIZACAO DO EDIFICIO

O Solar de Galvéo situa-se na principal entrada da Vila de Melgaco e desde sempre que é
conhecido pelo seu papel de “anfitrido” a quem visita o centro urbano. A moradia assemelha-se a
um castelo e caracteriza-se pelas ameias e brasdo de pedra que ostenta na entrada principal.
Distingue-se das restantes propriedades por ser uma das constru¢fes mais antigas do concelho,
sendo que data da segunda metade do século XVII. N&o tendo sido possivel apurar 0 ano exato
de construcdo, sabe-se apenas que nunca saiu da posse da familia Magno Pereira de Castro, a
guem ainda pertence.

Localiza-se a 700m do centro da Vila onde se concentram todos os servigos, comércio local,
centro de salde e centro coordenador de transportes. Por estar a entrada da Vila, os acessos as
restantes freguesias e municipios vizinhos sdo assegurados por estradas nacionais em boas
condigbes. Estd a 3,5 Km da fronteira Espanhola, tendo acesso direto a autoestradas que
rapidamente conduzem a cidades como Vigo, Ourense ou Santiago de Compostela.

Figura 4.1 — Vista aérea da localizagdo do edificio relativamente ao centro urbano.
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Figura 4.2 — Fotografia da Fachada Principal vista da Estrada EN202.

A planta do terreno abaixo apresentada foi fornecida pelo Arquivo da Camara Municipal de
Melgaco e define os limites da propriedade e as duas entradas existentes. A entrada a norte
consiste numa escadaria estreita enquanto que a entrada de sul permite a passagem de veiculos e
liga a zona mais elevada da propriedade onde se encontra uma fonte e uma casa que nao a
principal, pertencente outrora aos caseiros. O terreno que envolve a moradia servia para o cultivo
de vinha. Atualmente a vinha n&o existe e deu lugar a um espaco de jardim amplo com um declive
consideravelmente acentuado.
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Figura 4.3 — Planta topogréfica da propriedade.

4.3. LEVANTAMENTO GEOMETRICO

Toda a documentacdo e plantas relativa ao imével foram obtidas através do proprietario do
mesmo. Uma vez que poderiam corresponder a projetos ja desatualizados, procedeu-se ao
levantamento geométrico da moradia. Posteriormente foram desenhados, com recurso ao software
AutoCAD 2017, todos os alcados e plantas necessarios a interpretacdo do imével.

O Solar de Galvéo tem 2 pisos sendo um a cave e outro 0 R/C. A cave ndo é acessivel em toda a
sua extensdo devido ao declive do terreno, como se pode melhor ver no desenho do alcado
principal do edificio, ver figura 4.6.
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Figura 4.4 — Planta da Cave.

Como se pode constatar na planta abaixo apresentada, a moradia apresenta uma organizacao
carateristica do século em que foi construida, sendo composta por trés salGes amplos, uma casa
de banho, um quarto e uma cozinha. A criagdo dos compartimentos interiores devera ser posterior
a construgdo original uma vez que estes sdo pouco espagosos e funcionais. Tanto a cozinha como
a casa de banho encontram-se em mau estado de conservacao.
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Figura 4.5 — Planta do R/C da Moradia.

Em seguida apresentam-se dois dos al¢ados do edificio para uma melhor percecédo da discrepancia
entre a area total da moradia e o0 aproveitamento da mesma.

Uma vez que o Solar deixou de ser habitado recentemente, é de notar que os saldes nobres, que
detém a maior parte da area total da casa, ndo seriam areas funcionais. O Unico quarto existente
ndo tem éarea suficiente para a comodidade do possivel numero de pessoas que a casa poderia
alojar.

Como se pode constatar pelo algado principal, a cave apenas tem altura acessivel em cerca de
metade da extensdo total do edificio.
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Figura 4.6 — Alcado principal do edificio.

Figura 4.7 — Algado lateral esquerdo, vista da estrada nacional.

O conjunto completo de plantas, cortes e alcados da casa preparados no &mbito desta dissertagdo
apresentam-se no Anexo II.

4.4. LEVANTAMENTO CONSTRUTIVO

4.4.1. PAREDES EXTERIORES

Todas as paredes exteriores sdo em alvenaria de pedra aparelhada, que consiste na disposic¢éo de
pedras em camadas e ligadas entre si por argamassa. No entanto a pedra s6 é visivel na parte
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inferior da construcéo (correspondente a cave) e nos muros existentes, sendo a restante fachada
revestida por argamassas de cal hidraulica e cal. A espessura destas paredes é de 0,7 m, sendo
consideravelmente superior a das paredes interiores. As janelas e portas, ainda que se encontrem
cobertas por chapas metalicas de modo a prevenir possiveis arrombamentos, apresentam
caixilharia em madeira.

Figura 4.8 — Vista das paredes exteriores da moradia (alcado principal).

4.4.2. PAREDES INTERIORES

Sendo que as paredes exteriores se comportam como elementos resistentes, neste tipo de
construcdo, as paredes interiores em geral desempenham simplesmente a funcdo de
compartimentacéo e séo de tabique e tém de espessura total cerca de 0,2 m.

As paredes em tabique dividem os espacos interiores, tendo também um papel importante no
travamento geral da estrutura em pedra. As paredes de tabique séo obtidas pela pregagem de um
fasquiado sobre tabuas colocadas ao alto, sendo o conjunto revestido em ambas as faces, com
reboco de argamassa de cal, ver figura 4.9.
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Figura 4.9 — Parede interior em tabique — sondagem “natural”.

Existem também algumas paredes transversais construidas em alvenaria de pedra granitica e que
desempenham fungdes estruturais de apoio a cobertura, dando também apoio aos tetos falsos em
madeira e estuque tradicionais existentes no teto dos “saldes” e cozinha.

4.4.3. PAVIMENTOS

O pavimento € em estrutura de vigas e soalho de madeira macica em todas as divisdes, exceto na
cozinha.

Existem danos no pavimento em algumas divisdes da casa, apesar da durabilidade e estabilidade
deste tipo de material, pois a moradia foi vandalizada no passado recente por meliantes por se
encontrar desabitada.
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Figura 4.10 — Pavimento interior — vista superior do soalho em madeira de pinho.

No teto da cave sdo visiveis as vigas de madeira uniformemente espagadas e em bom estado de
conservacgdo. Estas vigas estdo encastradas nas paredes mestras da casa.
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Figura 4.11 — Vista da estrutura em madeira do teto da cave.

4.4.4. TETOS
O teto da moradia apresenta diferentes niveis de degradacéo nos varios compartimentos.

Na construgdo original os tetos das divisfes principais (saldes amplos) eram trabalhados em
estuque de gesso. No entanto, aquando da sua degradacdo, ao invés de serem recuperados, foi
aplicada uma tela de protecdo de caracter provisorio que se manteve até a atualidade, encontrando-
se muito degradada, ver figura 4.12.
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Figura 4.12 — Tela que reveste os tetos nas divisdes mais amplas.

Nas divisbes mais pequenas, como 0s quartos interiores, o teto € em madeira, sendo o que se
encontra em melhor estado de conservacao.

Figura 4.13 — Teto dos quartos interiores.
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Numa das maiores divisdes da casa, € visivel a estrutura da cobertura em madeira e telha va (sem
forro de madeira), uma vez que a tela anteriormente referida acabou por ceder. Assim, foi possivel
observar o sistema construtivo do telhado sendo este constituido por varas e ripas de madeira, que
suportam as telhas, e que se encontram apoiadas em madres em madeira que por sua vez apoiam
nas paredes resistentes em granito, o que pode ser considerada uma solugdo muito simples de
cobertura, do ponto de vista estrutural e construtivo.

Figura 4.14 — Vista do desvéao da cobertura.
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4.5, PLANO DE DEMOLICOES

4.5.1. DEMOLIGOES PREVIAS

Alguns dos elementos construtivos encontram-se em estado de degradagdo ndo recuperavel, pelo
que seré necessario que sejam demolidos e reconstruidos numa fase muito inicial do processo de
reabilitacdo, desejavelmente ainda durante o processo de elaboragéo dos projetos de reabilitacéo.
Nestes casos, ndo serdo referidas as anomalias e patologias observadas uma vez que ndo sera
necessario que sejam sujeitas a tratamento.

Sera necessario demolir todos os tetos, incluindo os dos compartimentos interiores que sdo de
madeira e se encontram em bom estado. Pelas condigdes em que se encontra a moradia, nao foi
possivel ter uma visdo mais detalhada relativamente ao estado de conservacdo do telhado, no
entanto, pressupBe-se que este ndo precisara de reforma uma vez que foi reconstruido hd menos
de 5 anos.

As paredes interiores de tabigue, que se encontram concentradas na zona da cozinha e casa de
banho, serdo também demolidas afim de tornar o espago mais amplo, visto que as divisdes que
estdo a definir ndo sdo funcionais pela reduzida &rea que apresentam.

A cozinha e a casa de banho terdo de ser reconstruidas de raiz dado o seu estado de degradacao
pelo que se prescreve a sua integral demolicéo prévia.

Figura 4.15 e 4.16 — Estado atual da cozinha.
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Figura 4.17 e 4.18 — Estado atual da casa de banho.

Abaixo apresenta-se uma planta identificativa das divisdes a serem demolidas e a respetiva
legenda. No decorrer do projeto de reabilitacdo, estas demolic6es deverdo ser executadas o quanto
antes devido ao estado de degradacdo dos elementos em causa. Apenas numa fase posterior se
procedera a execucao da proposta de reabilitagdo.
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Figura 4.19 — Planta das demoli¢8es iniciais a executar e respetiva legenda.

4.5.2. OUTRAS DEMOLICOES

No ambito do processo de reabilitacdo, serd necessario realizar outras demoli¢cGes de modo a
permitir definir os novos espacos projectados. Estas demolicdes/reconstrugdes encontram-se
definidas no capitulo 5.

4.6. ANOMALIAS CONSTRUTIVAS

Sendo que grande parte das patologias foram detetadas em elementos que virdo a ser
demolidos, restam as seguintes anomalias a requerer reparacao, ver figuras 4.20 a4.28:

. Danos provocados por humidade;

Tanto nas paredes interiores como na face interior das paredes exteriores sdo visiveis manchas
causadas pela humidade presente nestes elementos construtivos. Em algumas delas acabou por
ocorrer o destacamento da totalidade do reboco. Estas situacGes verificam-se principalmente
na proximidade das janelas, portas e cobertura, ver figuras 4.20 e 4.21.
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Figuras 4.20 e 4.21 — Anomalias visiveis causadas pela humidade.

. Fissuras

Verificam-se algumas fissuras na superficie das paredes interiores. Visivelmente parecem fissuras
de menor gravidade, ndo implicando problemas estruturais. No entanto, estes casos merecem
atencdo, ja que o grau de fissuracdo pode vir a aumentar. As fissuras constituem um problema
ndo sO a nivel estrutural como também relativamente as infiltragbes uma vez que poderéo
potencia-las, ver figuras 4.22 e 4.23.

Figuras 4.22 e 4.23 — Fissuras visiveis nas paredes interiores.
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. Soalho degradado

Apesar de a madeira constituinte do soalho se apresentar em bom estado de conservagéo, algumas
pecas poderdo estar danificadas. As causas dos danos sdo ndo so o ato de vandalismo ocorrido na
moradia (como j& foi atras referido) como também a existéncia de fungos ou caruncho derivados
da humidade proveniente da cave, por esta ser um piso térreo e pouco ventilado. Deste modo, o
soalho ird necessitar uma intervencdo parcial, substituindo as pegas que apresentam grau de
degradacgdo mais elevado, ver figura 4.24.

Figura 4.24 — Parcela do soalho degradado.

. Caixilharia degradada

O estado de degradacéo do edificio tem-se vindo a agravar ao longo dos anos visto que este ndo
é habitado ha 2 décadas. A caixilharia existente, em madeira, encontra-se apodrecida e teré de ser
integralmente substituida. Como foi atras referido, o edificio foi alvo de atos de vandalismo num
passado recente, e como tal, algumas das janelas de altura acessivel foram partidas e a caixilharia
arrancada, pelo que de momento estas se encontram cobertas por chapas metalicas de forma a
manter o edificio fechado, ver figuras 4.25, 4.26 e 4.27.
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Figura 4.27 — Janelas cobertas por chapas metéalicas onde ja néo existe caixilharia.
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Em seguida € apresentada a planta de identificacdo e localizacdo das anomalias referidas neste
subcapitulo, e a correspondente legenda, ver figura 4.28.

E de notar que enquanto que a degradagio da caixilharia € um problema comum a todo o edificio,
anomalias como a humidade e fissuracao localizam-se apenas em pontos singulares da construcgao.
Relativamente a humidade, pode verificar-se que esta se concentra junto as janelas ou portas, 0
que reflete o deficiente isolamento e fraca capacidade de estanquidade dos elementos
construtivos. O soalho encontra-se degradado em alguns compartimentos, mas podera ser
reparado pontualmente sem que seja necessaria a sua substituicao integral.
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Figura 4.28 — Planta Identificativa das Anomalias.

Em suma, a prioridade do processo de reabilitagdo sera demolir os espacos referentes a cozinha e
casa de banho, que necessitam de ser totalmente reconstruidas. As anomalias e patologias
construtivas presentes nestas divisdes deixardo de ser um problema uma vez que estes espagos
serdo construidos de origem. Serdo também demolidos os compartimentos interiores confinados
por paredes de tabique, possibilitando a ampliacdo do espaco.
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Procedendo ao tratamento e reparacdo das anomalias construtivas referidas, e
assegurando que estas ndo constituam uma preocupacdo para a obra de reabilitacdo a executar,
poder-se-a avangar com a implementacao da proposta de adaptagédo do espaco.
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5

PROPOSTA DE INTERVENCAO -
ARQUITETURA

5.1. INTRODUCAO — DEFINICAO DO PROGRAMA

Como foi exposto no capitulo 2, Melgago é um concelho que investe no turismo, aproveitando o
seu caracter historico e a riqueza de patrimoénio que funcionam como uma atragao Unica com que
é dificil de competir.

Nos ultimos anos a procura pelo turismo de habitacdo e pela experiéncia rural aumentaram
significativamente em todo o pais, estando o turismo portugués a ganhar um reconhecimento
nunca antes tido. Sendo Melgago um meio rural, detentor de uma beleza inigualavel e com uma
oferta cultural tdo impar, urge a necessidade de criar mais e melhores condi¢des de receber 0s
visitantes que o procuram. No centro da Vila sdo escassos 0s imoOveis capazes e predispostos a
receber turistas que procuram uma morada sazonal ou até mesmo apenas de fim-de-semana. Mais
escassos sdo 0s imoveis predispostos a receber pessoas que procuram estadia para um espaco de
tempo um pouco maior mas ainda assim relativamente curto, como por exemplo, professores
colocados no estabelecimento de ensino mais préximo, trabalhadores temporarios ou alunos do
estabelecimento de ensino superior sediado no concelho.

Nesse sentido, revela-se oportuna a criacdo de um espaco dedicado ao alojamento local.

Um estabelecimento é considerado alojamento local se oferecer e prestar um servico de
alojamento temporério, mediante remuneragdo, com a condi¢do de que ndo reuna os requisitos
necessarios a ser considerado empreendimento turistico. As normas para o legal funcionamento
de um alojamento local estdo estabelecidas no Decreto-Lei n.° 128/2014, de 29 de agosto, alterado
pelo Decreto-Lei n.° 63/2015, de 23 de abril.

O Solar de Galvéo, por todas as suas carateristicas ja referidas, ndo sé reine as condicoes
necessarias e suficientes a ser convertido em alojamento local, como também apresenta potencial
para ser um investimento rentavel dada a sua distin¢do de todas as outras moradias existentes no
concelho.

Nesse contexto, definiu-se para a reabilitacdo a que se refere o caso estudado, um programa de
alojamento local com a defini¢do do méximo nimero de quartos compativel com uma intervengéo
de baixo custo e que preservasse totalmente a envolvente exterior do Solar.
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5.2. PRINCIPAIS ALTERACOES A NIVEL DOS ESPACOS

O processo de remodelagdo da arquitetura interior exigiu uma constante atencdo com a
preservacdo da identidade do edificio.

Considerou-se imperativo respeitar a volumetria existente e criar uma ligacdo harmoniosa com a
envolvéncia exterior ao nivel dos terrenos, jardins, fonte, capela, acessos e demais constituintes
do solar visto como um todo.

Por outro lado, a modernizacao do espaco é indispensavel pelo que se apostou em caixilharia e
interiores novos, assim como num rearranjo dos compartimentos de forma a criar um ambiente
moderno e totalmente adequado a ocupacao de curta ou média duracéo.

A proposta de intervengdo para a arquitetura do Solar é a seguinte:
. Cave

A cave tera a funcédo de apoio ao piso principal. A parcela da cave que é acessivel serd uma zona
de armazenamento e arrumo de materiais necessarios ao funcionamento do alojamento, como por
exemplo, roupas de quarto, casa de banho e cozinha, e materiais a ter em stock como produtos de
limpeza e higiene.

A parcela da cave com pé direito mais baixo servira de sala de maquinas onde se encontrarao 0s
equipamentos de aquecimento central e aquecimento de aguas. Ainda nesta sala, havera espaco
de armazenamento de lenha para o fogao de sala.

Zona de Armazém
& Amumos

Armazenamento

de Lenha

Legenda:

A construir

A manter

Figura 5.1 — Nova arquitetura — planta da cave.

. Rés—do—chéo
Este piso serd o que ira sofrer alteracGes de ordem maior.

Tal como indicado na legenda da planta, as linhas vermelhas ilustram os elementos a construir.

55



Reabilitacdo no Centro Histérico de Melgaco — Estudo de Caso

O saldo nobre que atualmente é a entrada do Solar, dara lugar a um atrio onde estara a rece¢édo ou
balcéo de apoio geral aos hdspedes — area gerida pelo proprietério.

Serdo criados trés quartos com casa de banho privativa, sendo que um deles é mais amplo que 0s
outros dois. A ligacdo aos quartos sera feita através de um corredor a construir junto a parede
traseira da casa, que vai desde a sala de entrada até cada um dos quartos.

No teto do corredor havera uma claraboia de modo a introduzir luz natural uma vez que esta parte
da casa ndo tem janelas para o exterior.

A direita da sala de entrada, teré inicio a sala de refeicdes e o espaco de lazer e de servigos aos
hospedes/moradores, que serd comum a todos 0s usuarios, assim como a casa de banho de servigo
que nela esta inserida.

A zona da cozinha serd ampliada, como se pode verificar pelas paredes interiores assinaladas a
amarelo na planta, que serdo demolidas. Igualmente comum a todos o0s hdspedes, a cozinha sera
provida de todos 0s equipamentos necessarios ao bom funcionamento da mesma bem como as
necessidades dos ocupantes. Também na cozinha estara o fogdo de sala para o qual sera utilizada
a chaminé ja existente e que potenciara o uso do espaco em periodos mais frios, recriando o
ambiente rustico/rural que alguns “turistas” ou ocupantes de curta duracdo com vidas
predominantemente urbanas procuram com cada vez maior frequéncia.

O patio das traseiras da cozinha, seréa coberto e terd a funcdo de lavandaria numa das parcelas que
o compBem. A outra parcela tera uma ligagdo independente da lavandaria e sera destinada ao
armazenamento de lenha para uso diério na lareira.
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Figura 5.2 — Nova arquitetura — planta R/C.

5.3. DEMOLICOES/RECONSTRUCOES

Além das demolicdes a serem executadas em fase inicial do processo de reabilitacdo (atras
referidas), serd necessario demolir outros elementos estruturais de forma a criar pontos de
acesso aos quartos projetados.

Na planta acima apresentada, relativa a nova arquitetura do piso R/C da moradia, s&o visiveis as
alteracBes a serem levadas a cabo. Em seguida, séo relatadas essas mesmas alteragdes de modo
a tornar mais clara e percetivel a intervengdo proposta:

. Sera demolida parte da parede de pedra que confina a sala de entrada, abrindo assim a
passagem para o corredor de acesso aos quartos da moradia; No fundo do corredor serd aberta,
também na parede de pedra, a porta de entrada do quarto 3, que serd o quarto com maior area;

. Materializado assim o corredor de acesso aos quartos, serdo abertas na constru¢do nova
em paredes de gesso cartonado as duas portas de entrada para os quartos 1 e 2;
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. As portas existentes de passagem entre os saldes nobres do Solar serdo fechadas uma
vez que as paredes em gue se encontram serdo paredes confinantes dos quartos a executar;

. Serdo construidas as casas de banho privativas cuja area sera proporcional a area do
correspondente quarto; Assim, as casas de banho dos quartos 1 e 2 serdo idénticas em area e
geometria, enquanto que a casa de banho do quarto 3 serd maior e tera uma banheira em vez de
chuveiros;

. O acesso da sala de entrada a sala de refei¢fes e espaco comum € assegurado por uma
porta j& existente, no entanto, essa passagem podera ser ampliada de forma a criar melhores
condicdes de conforto para 0s usuarios do espaco e para que 0 espaco se torne mais amplo e
cémodo;

. Na sala de entrada que terd a funcéo de rececdo, sera construida uma sala para uso
privado do proprietario. Também ai se criaré o balcdo de apoio aos hdspedes, sendo que toda
essa area sera para uso do staff ou responsaveis pela gestdo do alojamento.

5.4. INTERVENGCAO ESTRUTURAL

5.4.1. ESTRUTURAS A MANTER

As intervencOes de reabilitacdo a executar foram baseadas no principio da preservagdo da
identidade do edificio tanto quanto possivel. Assim sendo, havendo a possibilidade de readaptar
alguns dos materiais existentes, seré de evitar a sua substituicao integral.

As estruturas existentes em madeira serdo restauradas uma vez que se encontram em bom estado.
Verificam-se alguns danos no soalho, mas estes poderdo ser reparados fazendo a substituicdo
localizada das tabuas de madeira mais degradadas. As estruturas a manter em madeira sao as
seguintes:

. Soalho (Figura 4.10);
. Varas, ripas e madres que suportam as telhas (Figura 4.14);
. Teto da cave (Figura 4.11).

Pelo mesmo principio, as paredes exteriores de granito assim como a escadaria serdo igualmente
aproveitadas e melhoradas, procedendo ao restauro das mesmas. Para tal, serd necessaria a
limpeza da pedra a vista e a reparacao integral dos rebocos com vista a melhorar a aparéncia das
paredes e tornar o efeito estético das novas pinturas mais atrativo.

Em sintese, a estrutura principal do edificio constituida por paredes e escadas exteriores em
alvenaria de granito e pavimentos e cobertura em madeira serd em geral integralmente mantida e
restaurada.
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5.4.2. ESTRUTURAS A RENOVAR OU EXECUTAR DE Novo
. Pavimento térreo R/C

O pavimento existente nas areas da cozinha, sala de refeicdes e casa de banho comum sera
integralmente substituido. Atualmente, a sala de refeicdes tem o mesmo soalho em madeira das
restantes divisfes da casa, a casa de banho é em azulejo e o pavimento da cozinha é em pedra.
Estas sdo as Unicas divisGes assentes em pavimento térreo, onde se verifica o estado de degradacéo
mais avangado.

Ao ser substituido, o soalho da sala de refei¢Ges sera realizado em pavimento térreo estrutural em
betdo mas sera revestido por uma solucdo moderna em madeira para que seja preservada a
identidade rural do edificio. Relativamente as areas da cozinha, lavandaria e casa de banho
comum, o pavimento tera constituicdo estrutural semelhante a sala de estar/refeicGes e sera
revestida com mosaico ceramico, dada a durabilidade deste material e a sua facil limpeza e
manutencao.

As areas localizadas no pétio traseiro exterior, relativas a lavandaria e armazenamento de lenha,
sofrerdo a mesma reforma uma vez que estas areas passarao a ser cobertas. O atual pavimento do
patio é em argamassa de cimento e areia e passando a lavandaria a ser de uso comum aos
hospedes, é necessario tornar aquela area mais confortavel e bem isolada. A zona de lavandaria e
de armazenamento de lenhas terdo assim um tratamento e acabamento idénticos a cozinha,
podendo a zona de armazenamento de lenhas ficar eventualmente sem revestimento a azulejo
ceramico.

. Pavimento térreo cave

A cave era usada para armazenamento de alfaias e ferramentas agricolas pelo que nunca foi uma
area intervencionada da casa. Tendo este piso contacto direto com o solo de fundacéo, e visto que
as divis@es de altura acessivel da cave serdo usadas para armazenamento e casa de maquinas, sera
necessario proceder a pavimentacdo das mesmas com um pavimento térreo corrente (brita e
massame de betdo).

. Laje de teto de lavandaria e compartimento para lenhas

As divisBes do patio exterior, correspondentes a lavandaria e compartimento para armazenamento
de lenha, terdo de ser cobertos para virem a ser utilizados pelos héspedes da casa com as melhores
condi¢bes de conforto possivel. A cobertura a construir para estas divisdes tera a mesma
configuracdo da casa de banho comum.

5.5. PAREDES NAO ESTRUTURAIS

A nivel das paredes interiores estruturais, como atras referido, serdo fechadas as duas entradas
dos salBes nobres que dardo lugar aos quartos.

As paredes interiores que confinam os quartos assim como o corredor serdo em gesso cartonado.
Uma parede deste tipo é uma estrutura leve uma vez que resulta da combinacéo entre perfis
metélicos, horizontais e verticais, e placas de gesso. E possivel fazer o isolamento acustico e
térmico da divisdo através da colocacdo de materiais como a Ia de vidro ou rocha nos espacos
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entre perfis. Estas paredes deverdo também ter uma caixa de ar que possibilite a ventilagéo das
mesmas. Por fim, as placas de gesso cartonado sdo fixadas na estrutura metalica por parafusos.
Posteriormente serd executado o revestimento em estuque de todas as paredes interiores.

As seguintes imagens permitem uma melhor perce¢do da configuracdo das paredes em gesso
cartonado, ver figuras 5.3, 5.4 e 5.5.
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Figuras 5.3, 5.4 e 5.5 — Pormenores da construgdo de divisdes interiores. [26]

5.6. TETOS INTERIORES DO R/C

Os tetos de todo o piso serdo demolidos, como antes referido, e dardo lugar a tetos falsos em gesso
cartonado, que seguem a mesma configuracdo construtiva das paredes de gesso cartonado. Esta
opcao construtiva aporta a possibilidade de maior liberdade na execucdo de projetos de
iluminacéo que conferirdo ao espago um aspeto moderno e dindmico, contrastando com as atuais
caracteristicas rurais da moradia que, no entanto, manterd a sua aparéncia exterior totalmente
rustica e rural, ver figura 5.6.
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CHAPA DE GESSO

CANALETA

TIRANTE

SUPORTE NIVELADOR

Figura 5.6 — Pormenor construtivo do teto em gesso cartonado, em que:
A — distancia entre o eixo dos perfis;

B — distancia entre o eixo dos pendurais.

5.7. ENVOLVENTE EXTERIOR

. Parede do algado posterior

A parede resistente do algado posterior da moradia sera reforcada a nivel de isolamento pela
aplicacdo de um sistema ETICS.

O sistema ETICS (External Thermal Insulation Composite System) consiste no isolamento
térmico e protecao dos edificios pelo exterior sendo uma solucdo técnica de qualidade que aporta
bons resultados. A aplicagéo deste sistema segue a configuracéo definida na figura 5.7.
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Figura 5.7 — Esquema de aplicagdo do sistema ETICS e respetiva legenda. [27]

. Parede do alcado lateral

Tal como ja foi referido, as paredes exteriores em granito serdo mantidas de modo a preservar a
identidade do Solar. Contudo, uma parcela da parede exterior correspondente a sala de refei¢bes
tera de ser estabilizada uma vez que sofreu deformagdes da fundacgdo e apresenta uma inclinagédo
visivel. Como se pode constatar na imagem abaixo apresentada, a parede parece rodar em torno
da fundacéo, sendo travada pelo muro de pedra que contraria 0 movimento da mesma, figura 5.8.

BT e (e Ik

Figura 5.8 — Deformacéo vertical da parede exterior correspondente a sala de refei¢des.

As paredes interiores da sala de refeicdes serdo revestidas de igual modo as restantes paredes da
casa e posteriormente pintadas com o objetivo de criar um espaco comum acolhedor e confortavel
aos usuarios. As paredes da cozinha e casa de banho comum serdo revestidas a ceramico, de
acordo com o seu pavimento.
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. Teto do WC da sala

Além da demolicdo dos tetos interiores ja referido nas demoligdes prévias, também o teto da casa
de banho comum (inserida na sala de refei¢Ges) precisara de intervencdo construtiva. Dadas as
atuais condices de seguranca do Solar, ndo foi possivel verificar o estado de conservacéao do teto
desta divisdo. No entanto, julga-se ser necessaria a reconstrugdo da laje de betdo existente.
Posteriormente sera construido um telhado novo sob esta laje de cobertura, de forma a melhorar
a imagem arquitetdnica do correspondente algado do edificio, como se pode ver no pormenor
construtivo apresentado na figura 5.9.

Figura 5.9 — Pormenor construtivo de telhado de telha sob a laje de cobertura do Wc da sala.
(28]

A solugdo apresentada na figura 5.9 sera também usada para revestir exteriormente as novas
lajes estruturais de teto da lavandaria e compartimento de lenhas.

5.8. OUTRA PORMENORIZACAO CONSTRUTIVA

Apobs a demolicdo dos elementos degradados e renovacdo dos elementos a aproveitar, resta
construir tudo o que ndo se conseguiu preservar da moradia existente.

A caixilharia serd em madeira mas de constru¢do moderna (tipo GERCIMA ou equivalente) sendo
que esta constitui uma solucdo resistente e de longa duracéo e de forma a manter o aspeto historico
e inalterado da fachada do edificio.

As portadas, existentes outrora, serdo igualmente novas em madeira, com desenho semelhante ao
outrora existente. As imagens seguintes ilustram um exemplo do aspeto final da caixilharia das
janelas e das portas das varandas a construir, figuras 5.10 e 5.11.
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Figuras 5.10 e 5.11 — Pormenor das caixilharias de madeira a executar. [29]

Serdo contruidas integralmente uma nova cozinha, casa de banho comum e casas de banho
privativas. Mesmo sendo a cozinha e a casa de banho comum ja existentes, estas serdo construidas
de origem (como referido no subcapitulo de demoli¢Bes prévias) dado o seu estado de degradagdo
e o caracter obsoleto do existente.

A cozinha estara equipada com lareira, forno, fogdo, maquina de lavar loica, e outros equipamento
necessarios a rotina diaria dos usuarios.

Enquanto que a casa de banho comum, inserida na sala de refei¢Oes, sera apenas uma casa de
banho de servigo, contendo uma retrete e um lavatorio, as casas de banho dos quartos serdo
completas, com base de chuveiro ou banheira, bidé, retrete e lavatdrio.

E de referir que todas estas divisdes terdo uma configuracio moderna e contrastante com o
conceito geral do edificio.

Todas as instalagdes elétricas, gas, dguas e esgotos serdo executadas de novo com solucdes
modernas. N&o foi possivel avaliar o estado atual ou a existéncia destas instalacdes, no entanto,
tendo em conta o tempo hé que a casa se encontra desabitada, € prudente instalar equipamentos e
redes integralmente novos de modo a acautelar possiveis complicaces.

5.9. ARRANJOS EXTERIORES

A envolvente exterior do Solar contribui de forma muito significativa para a sua valorizagao,
sendo concordante com a sua carga histdrica e cultural.

Dentro da propriedade existe uma fonte, atualmente fora de funcionamento, com uma inscrigéo
em latim encomendada pelo primeiro proprietario da moradia assim como uma capela numa das
entradas, revelando o caracter religioso e burgués caracteristico do edificio em questéo.

A proposta de organizagédo para a propriedade € a que a figura 5.12 ilustra.
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Figura 5.12 — Planta topogréfica da propriedade.

A entrada de pessoas para a moradia sera assegurada pelo portdo principal e pelo acesso junto a
capela, assinalados na planta pelos nimeros 1 e 2. O acesso pelo portdo necessitara de ser limpo
e recuperado uma vez que tem algumas pedras danificadas a ser reparadas. O acesso junto a capela
tera de ser melhor definido visto que neste momento é uma passagem em terra e se encontra
invadido por vegetacdo selvagem.

O terreno em frente a casa principal da propriedade e abaixo do tanque (assinalado pelo nimero
8) destinado ao estacionamento das viaturas dos hdspedes do alojamento, criando assim uma nova
entrada para veiculos.

Todos os jardins envolventes da casa, da fonte e da capela terdo de ser limpos e reorganizados de
modo a que 0s usuarios da propriedade possam disfrutar dos mesmos. Atualmente, o abandono
da casa levou a que a vegetacédo e acumulagéo de lixo tenham invadido totalmente estes espacos
verdes gque escondem a sua real dimenséo e potencial beleza.

O arranjo da envolvente e a conservacdo do estado dos jardins e esculturas historicas sdo um
cuidado fundamental a ter em consideragéo neste projeto de reabilitagéo.

O Solar de Galvdo devera revelar-se um investimento rentavel por todos os motivos ja
mencionados, como por exemplo o seu caracter nobre. No entanto é imperativo manter toda a sua
envolvente igualmente atrativa para que seja alcancada a principal meta deste projeto, reabilitar,
dando uma nova vida e um novo uso a esta moradia.
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O terraco junto a sala de refei¢Oes sera recuperado, criando uma zona de lazer exterior a ser usada
pelos ocupantes da moradia. Principalmente nas épocas de primavera e verdo, esta zona exterior
da propriedade permite aos hospedes usufruir de uma envolvéncia Unica que valoriza e potencia
0 caracter nobre e simultaneamente rural do Solar.
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6

PROJETO DE ABASTECIMENTO
DE AGUAS E DE SANEAMENTO

6.1. INTRODUCAO

A moradia objeto deste projeto, esta inserida num terreno Urbanizavel, destinado a construcéo de
habitacéo unifamiliar, a qual oferece, através das suas infraestruturas, uma rede de abastecimento
de 4gua fria. O ramal de abastecimento desta construcéo deriva desta conduta principal.

Junto ao muro de vedagao da propriedade, sera instalado um contador, bem como uma valvula de
seccionamento para o ramal. Estes dispositivos permitem fazer uma leitura do consumo de agua,
bem como proceder ao corte do abastecimento em caso de necessidade. Tudo 0 que posso suceder
a montante do contador, sera da responsabilidade dos servigos camararios.

As dguas residuais drenadas e provenientes do uso diério das instalagfes sanitérias serdo entregues
nos coletores e encaminhados para uma caixa ramal de ligag&o da rede publica.

Todo o projeto foi desenvolvido com base nas normas e regulamentos nacionais aplicaveis,
nomeadamente o Regulamento Geral dos Sistemas Publicos e Prediais de Distribuicdo de Agua,
aprovado pelo Decreto Regulamentar n® 23/95 de Agosto, e o regulamento Geral das edificacbes
Urbanas.

Os trabalhos deverdo ser executados com base nas pecas desenhadas anexas, previamente
confirmadas por célculos, e de acordo com a legislacdo em vigor.

6.2. REDE DE ABASTECIMENTO DE AGUAS

6.2.1. CONSIDERACOES GERAIS

A captacdo da agua fria serd feita a partir da conduta existente no passeio, derivando dai um ramal
em PEAD.

A rede de abastecimento de dguas a instalar no interior do edificio sera em PEX, possuindo cada
WC ou cozinha uma caixa de distribuicdo individualizada. Visto que a tomada de carga feita a
partir da conduta do loteamento sera em tubagem de PEAD, devera ser deixada uma valvula logo
na entrada da moradia, para que seja feita a mudanca de PEAD para PEX.
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Os dispositivos sanitarios e restantes, serdo também abastecidos por tubagens de PEX de aguas
quente e fria.

A instalacdo de esquentadores, ligados a rede de &guas fria, ird garantir o abastecimento da rede
de 4guas quente para os dispositivos.

O tragado de todas as tubagens bem como o posicionamento de todas as caixas esté representado
nas pecas desenhadas.

6.2.2. DIMENSIONAMENTO HIDRAULICO

O célculo hidraulico efetuado tem como base 3 conceitos principais:

. Fornecer os caudais de servicos a todos os dispositivos;
. Assegurar um intervalo de pressdo confortavel na rede;
. Garantir Velocidade de escoamento entre 0,5 e 2 m/s.

Os caudais de calculo considerados para o dimensionamento das tubagens sdo resultado de uma
ponderacdo entre 0 consumo instantaneo de cada dispositivo e o fator de simultaneidade de uso,
para um nivel médio de conforto.

Quadro 6.1 — Caudais instantaneos a considerar no dimensionamento

Autoclismo 0,10 I/s
Banheira 0,25 /s
Bidé 0,10 I/s
Lava Louca 0,20 1/s
Lavatorio 0,11 /s
Magquina de Lavar Louca 0,15 I/s
Maquina de Lavar Roupa 0,10 I/s

Face ao exposto, e obtidos os caudais de calculo, o diametro das tubagens foi escolhido de modo
a cumprir os critérios de velocidade de escoamento na rede atras referidos.

No célculo foram consideradas perdas de carga continuas e localizadas, numa proporcao de 10%
das continuas, tendo-se também introduzido na rede uma perda de pressdo de 5 Mca apds
passagem dos caudais no esquentador.

Foi assumido, face a altimetria do edificio, que a pressdo na rede ao nivel da moradia, possa
rondar os 30 Mca. Caso seja muito superior, devera ser instalada uma valvula redutora de pressao.
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6.2.3. DIMENSIONAMENTO DA REDE

Apresentam-se nos quadros 6.2 e 6.3 abaixo, os caudais bem como as solugdes adotadas em
termos de didmetros, para as tubagens de abastecimento de &guas.

Quadro 6.2 — Rede Agua Fria — Célculos de caudais e pressdes

Trogo em L Qa Qc Dcalc D U Jcont AH Pm Pj

Analise (m) (I/s) (I/s) (mm) (mm) (m/s) (mca/m) (mca) (mca) (mca)
0-00 10,30 2,50 0,88 33,40 32 1,09 0,05 0,57 30,00 29,43
OO0-A 500 190 0,76 31,13 32 0,95 0,04 0,22 29,43 29,22
A-B 650 045 0,36 21,50 20 1,16 0,09 0,72 29,22 28,50
A-C 280 03 0,32 20,16 20 1,02 0,07 0,25 29,22 28,97
A-D 150 035 0,32 20,16 20 1,02 0,07 0,13 29,22 29,08
A-E 11,00 055 0,40 22,64 20 1,28 0,11 1,45 29,22 27,76
A-F 1400 0,20 0,24 17,46 20 0,76 0,04 0,74 29,22 28,47

Quadro 6.3 — Rede Agua Quente — Célculos de caudais e pressdes

Trogo em L Qa Qc Dcalc D U Jcont AH Pm Pj

Analise (m) (I/s) (I/s) (mm) (mm)  (m/s) (mca/m) (mca) (mca) (mca)
OO-E 0 1,0 0,55 26,39 25 1,115 0,07 5 29,07 24,07
E-A 5,0 1,0 0,55 26,39 25 1,115 0,07 0,39 24,07 23,68
A-B 6,5 0,5 0,36 21,50 20 1,156 0,09 0,72 23,68 22,96
A-C 2,8 0,4 0,32 20,16 20 1,016 0,07 0,25 23,68 23,43
A-D 1,5 0,4 0,32 20,16 20 1,016 0,07 0,13 23,68 23,55
A-E 11,0 0,6 0,40 22,64 20 1,281 0,11 1,45 23,68 22,23
A-F 14,0 0,2 0,24 17,46 20 0,762 0,04 0,74 23,68 22,93

Refere-se ainda que toda a componente escrita deste projeto de especialidade, devera ser apoiado
pelo constante nas pecas desenhadas em anexo.

Note-se que foi introduzida uma perda de carga localizada de 5 Mca no esquentador.
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6.2.4. PLANTAS ESQUEMATICAS DA REDE
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Figura 6.1 — Rede de Abastecimento de Aguas — Planta da Cave.
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Figura 6.2 — Rede de Abastecimento de Aguas — Planta do R/C.

6.2.5. CONSIDERACOES FINAIS

A verificacdo de conformidade de toda a instalagdo com o projeto aprovado e com as disposicdes
legais em vigor deve ser feita com as canalizagdes e respetivos acessorios a vista.

O ensaio de estanquidade devera ser realizado com as canalizacGes, juntas e acessorios a vista,
devidamente travados, com a extremidade obturada e desprovida de dispositivos de utilizac&o.

Apos ensaios de estanquidade e a instalagdo dos dispositivos de utilizacdo, deve verificar-se o
comportamento hidraulico do sistema.

Todos os trocos s6 poderao ser refechados apds autorizacao e vistoria dos servicos competentes.

6.3. REDE DE SANEAMENTO

6.3.1. CONSIDERACOES GERAIS

Toda a drenagem de aguas residuais sera feita de forma gravitica, e encaminhada, tal como
referido anteriormente, por coletores e caixas de visita.
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O material adotado para a instalacdo de tubagens de ramais, bem com todos 0s outros acessorios
que completam a rede, é o PVC rigido.

Deverda existir uma caixa sifonada, envolvida na camada de regularizacdo, em cada
compartimento, para convergéncia e drenagem de aguas. A caixa sifonada devera ter tantas
entradas quantos os dispositivos a drenar.

Todos os ramais deverao ter um tracado o mais retilineo possivel, bem como a inclinacéo adotada
para cada um.

Todas as caixas de inspecdo existentes no exterior do edificio serdo do tipo caixa de visita com
tampa em ferro fundido ndo reforcada. Todos os coletores, tanto interiores como exteriores serdo
em PVC rigido.

6.3.2. PLANTAS ESQUEMATICAS DA REDE
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Figura 6.3 — Rede de Drenagem de Aguas Residuais Domésticas — Planta da Cave
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Figura 6.4 — Rede de Drenagem de Aguas Residuais Domésticas — Planta do R/C

6.4. CONSIDERACOES FINAIS

A verificacdo da conformidade de toda a instalacdo com o projeto, deve ser efetuada antes de
aplicar a camada de regularizag&o, devendo todos os ramais e dispositivos estar visiveis, devendo
apenas ser tapados ap0s autorizagdo e vistoria da entidade competente.

Tanto o tragado da rede de abastecimento como a de drenagem de &guas foram concebidos de
forma a minimizar a afetacdo das paredes de pedra existentes.
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7

CONCLUSAO

7.1. JUSTIFICACAO DO CUMPRIMENTO DOS OBJETIVOS

Esta dissertagdo tinha como objetivo ser um contributo para o processo de reabilitagdo urbana a
que a Vila de Melgacgo precisa ser submetida.

Assim, nos capitulos 2 e 3 sdo abordados aspetos relativos a localidade onde se encontra o imével
estudado, Melgaco. Esta parte da dissertacdo foi motivada pela vontade da autora dar a conhecer
a sua Vila natal, apontando o0s seus aspetos positivos e as suas potencialidades. A utilizacao
proposta para o imével em estudo visa o aproveitamento dessas potencialidades, representando
um passo no caminho a percorrer até a reabilitacdo e revitalizacdo integral do CH, tornando-o
convidativo a curiosidade, ndo sé dos visitantes, mas também dos residentes.

Nesse contexto, o capitulo 5, no qual é apresentada a proposta de intervencao para o imével em
estudo, demonstra como uma intervencéo relativamente econdémica e pouco intrusiva é capaz de
reformar os edificios dados ao abandono, dando-lhe uma nova utilidade e dinamizando a area que
os envolve. Sem perder a identidade historica e caracter nobre dos edificios, é possivel prover os
mesmos de condicdes de conforto e habitabilidade capazes de competir com a oferta das novas
construgbes mais modernas, mas obviamente com muito menos “caracter” e integragdo
urbanistica nos cascos historicos.

A reabilitacdo do Solar de Galvéo, pressupe a reabilitacdo da area envolvente da casa, o que sera
um incentivo para a alavancagem de outros processos de recuperacdo de propriedades nas
imediacgdes, podendo vir a tornar a zona mais atrativa do que é na atualidade.

Em suma, considera-se, que implementando o projeto estudado para o imovel, seria conseguido
0 objetivo de dinamizacg&o e reabilitacdo desta zona, tornando funcional um edificio devoluto.

Também pela visdo do municipio, o objetivo deste projeto seria conseguido uma vez que Melgaco
veria um dos seus edificios mais antigos e representativos recuperado, 0 que serviria de
motivacdo, tanto para 0 municipio como para investidores privados, para levar a cabo outras obras
de reabilitagdo do mesmo género.

Foram desenvolvidos trabalhos especificos de projeto de reabilitacdo, todos realizados de raiz e a
partir de bases desenhadas em papel e bastante incipientes. O trabalho incidiu nas areas do
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levantamento, inspecdo e diagndstico, estudo prévio de arquitetura, definicdo geral das solucdes
construtivas a adotar e projeto base de dguas e saneamento.

Considera-se assim que 0s objetivos a que a autora se propbs foram atingidos, embora reconhega
gue a area dos projetos de engenharia civil poderia ter sido um pouco mais desenvolvida, 0 que
ndo ocorreu por questdes de limitacdo de tempo no desenvolvimento da dissertagéo.

7.2. PRINCIPAIS DIFICULDADES E LIMITACOES AO ESTUDO EFETUADO

Aquando da selecdo deste imdvel para constituir um caso de estudo, 0 maior entrave foi conseguir
reunir a informacéo relativa ao edificio, tanto junto da CMM como do proprietario. A data de
construcdo do imdvel e o seu desuso, dificultaram a recolha de dados fidveis para o
desenvolvimento deste trabalho.

Como tal, foi necessario proceder ao levantamento geométrico do edificio de forma a poder ter
desenhos em suporte digital a utilizar como base de trabalho para a proposta de intervencéo ao
nivel da Arquitetura e Engenharias e que se apresenta nos capitulos 5 e 6 desta dissertacao.

As condicBes de conservacao e de acesso aos diversos locais do edificio bem como a necessidade
de trabalhar em total seguranga também nédo se revelaram favoraveis, tendo constituido uma
dificuldade acrescida na obtencdo de toda a informacdo necessaria a percecdo e desenho dos
alcados e cortes do Solar.

7.3. DESENVOLVIMENTOS FUTUROS

Relativamente ao estudo de caso, este podera ser complementado com um estudo de viabilidade
econdmica, assim como com a execucdo dos restantes projetos de especialidade e uma
pormenorizagdo construtiva mais extensa.

Sugere-se ainda a criagdo de regulamentagéo de carécter técnico, de intervengdo nos edificios do
CH de Melgaco, contendo consideracdes gerais e especificas para os imdveis dessa zona a usar
pelos Arquitetos e Engenheiros interessados em trabalhar na localidade.

A dificuldade sentida na obtencéo de informacéo do edificio junto da CMM e do proprietario,
leva a crer que este serd um problema recorrente para este tipo de edificagdo antiga, pelo que seria
de considerar a obrigacdo de atualizacdo da mesma em arquivo municipal.

Considera-se finalmente que este modelo de dissertagdo pode ser usado em locais similares do
pais com vista a poder constituir dessa forma um incentivo a dinamizacéo econémica de Vilas e
Cidades de Portugal com elevado potencial de reabilitagdo como se considera ser o caso de
Melgago mas que também sera de tantos outros nucleos histéricos do pais, tais como (sé citando
locais do Minho) Mongéo, Valenca, Viana do Castelo, Ponte de Lima, Braga, Barcelos,
Guimardes, Famalicdo, entre tantos outros.
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Plantas, Alcados e Cortes do Levantamento do Edificio
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A2
Proposta de Intervencao — Plantas da Arquitetura
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