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RESUMO

Os centros histéricos sdo locais de forte conotacdo com a identidade cultural das sociedades, cuja
presenca se reflete nas caracteristicas da sua morfologia urbana e do seu edificado. As profundas
transformacdes da realidade urbana tém conduzido a hovos modos de vida e novas formas de habitar
0s espacos, ditando o afastamento e o esvaziamento desses locais emblematicos.

A abordagem aos processos de requalificacdo urbana, por parte das entidades camarérias, conduziram
0s centros histéricos a atingir um estado de objeto de consumo turistico desenquadrado das realidades
das cidades que se desenvolvem em seu redor.

Paralelo ao problema da desertificacdo surge o problema da degradacéo do edificado patrimonial, que
decorre do desajuste existente entre as regras de intervencdo em edificios histdricos e as novas formas
de ocupacdo exigidas. Essa barreira legislativa tem gerado desinteresse das empresas de constru¢do em
investir na recuperacéo desse edificado.

Neste trabalho, abordar-se-4 o Centro Histérico de Guimaraes, refletindo-se sobre a necessidade de
Instrumentos de Gestdo Territorial que incentivem a reabilitacdo urbana, a necessidade de legislacéo
especifica mais permissiva quanto as metodologias de intervencdo no edificado histérico, que seja
atrativa para os investidores e para os futuros utentes, e a defini¢do de uma gestdo integrada que se
traduza numa interagdo pacifica entre as entidades competentes e os proprietarios dos edificios.

PALAVRAS-CHAVE: reabilitagdo urbana, reabilitacdo de edificios, centro historico, visdo estratégica,
modelos de intervencéo, condicionantes legais, promogdo imobiliéria, Guimaraes.
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ABSTRACT

The historic centres are places of strong connotation with the cultural identity of societies, whose
presence is reflected in the characteristics of its urban morphology and its buildings. The profound
transformations of urban reality has led to new ways of living and new ways of inhabiting spaces,
dictating the removal and emptying these iconic locations.

The approach to the processes of urban regeneration on the part of municipal entities, led the historic
centres reach a state of object of tourist consumption unframed of realities of cities that developed
around them.

Parallel to the desertification problem arises the problem of degradation of the built heritage, which
stems from the mismatch between the existing rules for intervention in historic buildings and new
forms of occupation required. This legislative barrier has generated disinterest of construction
companies to invest in the recovery of such buildings.

In this work, the Historic Centre of Guimardes will address whether-are reflected on the need for
territorial management instruments that encourage urban regeneration, the need for more specific
legislation regarding permissive intervention methodologies in historic buildings, which is attractive
for investors and for future users, and the definition of integrated management which will result in a
peaceful interaction between the competent authorities and building owners.

In this work, will be addressed the Historic Centre of Guimardes, reflecting about the need of a
territorial management instrument that encourage urban regeneration, the need of specific legislation
more permissive regarding intervention methodologies in historic buildings, which is attractive for
investors and for future users, and the definition of integrated management which will result in a
peaceful interaction between the competent authorities and building owners.

KEYWORDS: urban regeneration, historic centre, strategic vision, legal constraints, intervention
models, real estate, Guimaraes.
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1

Introducao

1.1. OBJETO, AMBITO E JUSTIFICACAO

A reabilitacdo urbana € na atualidade o meio condutor para a dinamizacdo das cidades enquanto
centros de desenvolvimento econdémico e cultural, na medida em que promove a criagdo de emprego,
reforca a multifuncionalidade dos espagos, preserva o edificado e a sua componente historica, e
conduz a adaptacdo desses locais as novas exigéncias.

A reabilitagdo € um imperativo para uma sociedade que constroi descontroladamente nos momentos
de maior prosperidade e que anos mais tarde condena a ruina, esse mesmo edificado, justificando-se
com a inexisténcia de condi¢fes econdémicas favoraveis. H4 uma mentalidade que comeca a mudar e
as pessoas comegam a perceber que a sustentabilidade na construcdo implica o aproveitamento das
pré-existéncias, porque apesar das exigéncias evoluirem, daquilo que fica nem tudo estd desajustado
da realidade pretendida.

No entanto para que a reabilitacdo evolua e atinja uma quota significativa no mercado da construcéo
civil é necessaria a definicdo de legislacdo especifica e de dinamicas territoriais que promovam estas
operacdes. Atualmente decorre, em algumas cidades portuguesas, o processo de revisdo dos planos
diretores municipais, operagdo que deve ser aproveitada para constituir um instrumento de gestdo
territorial que promova a reabilitacdo dos ndcleos histéricos das cidades e combata a disperséo urbana.

Em Portugal, algumas cidades comecam a dar respostas as necessidades de modernizacéo do edificado
historico, de modo a adaptarem-se as novas formas de ocupacdo dos edificios que o mercado do
arrendamento exige. Observa-se que existe uma cidade portuguesa (Coimbra) que definiu uma visao
estratégica para 0 seu centro historico que promove e dinamiza a multifuncionalidade dos espacos.
Trata-se de uma cidade que tem vindo a tirar proveito da localizacdo da Universidade de Coimbra,
ocupando parte dos edificios do seu Centro Historico com estudantes dessa institui¢ao.

Por outro lado, a cidade de Evora, parte dela delimitada por uma muralha, que demonstra bastante
abertura nas intervencdes ao nivel do edificado equacionando emparcelamentos e na construgdo de
parqueamento privativo de modo a valoriza-lo.

Ainda a titulo de exemplo, pode referir-se a cidade de Torres Vedras disposta a modernizar o comércio
no seu casco historico incorporando um centro de incubacéo de empresas a céu aberto com o intuito de
reinventar o comércio tradicional.

Pode ainda referir-se o exemplo da cidade de Viseu que vem apostando recentemente na
desburocratizacdo dos processos administrativos associados a reabilitacdo do edificado e na revisdo
dos regulamentos municipais com incidéncia no Centro Histérico, de modo a adequa-los ao atual
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enquadramento legal incidente sobre a reabilitacdo urbana. Uma cidade que reconhece a necessidade
de majorar a oferta de estacionamento, com afetacdo de lugares especificamente destinados a
residentes e atores econémicos, em condi¢des vantajosas.

Finalmente, refere-se 0 exemplo da cidade de Guimardes, apontado com um bom exemplo da
preservacdo do edificado de cariz medieval, apresentando baixo investimento quando comparada com
as principais Sociedades de Reabilitacdo Urbana.

No entanto estes e outros centros histéricos importantes do Pais deparam-se diariamente com a perda
populacional para periferias, justificadas pela oferta de melhores condi¢cdes habitacionais nestas
ultimas. O Centro Historico de Guimardes é um desses exemplos de desertificacdo populacional,
apesar de manter uma grande atratividade turistica e comercial, esta Ultima que tem vindo a recuperar
o folego perdido ap6s o evento da Capital Europeia da Cultura 2012. Guimardes que investe
convenientemente na preservacgao do seu patrimoénio e na requalificacdo dos seus espagos publicos ndo
tem conseguido travar o fendmeno da desertificacdo do Centro Histérico de modo eficaz. No sentido
de contribuir com sugestdes que solucionem esse problema elaborou-se este trabalho que visa o estudo
da relacdo entre o fendmeno do envelhecimento populacional do centro histérico e a adequacgdo do seu
edificado as exigéncias contemporaneas.

1.2. OBJETIVOS

Este trabalho tem como objetivo principal a definicdo de uma visao estratégica para o centro historico
de Guimardes que promova a ocupagdo integral dos edificios ai existentes e que consequentemente
conduza ao aumento de investimento privado na reabilitacdo dos mesmos. Uma visdo que tem por
base o levantamento da situag@o existente ao nivel do edificado e das dindmicas de reabilitacdo, o
estudo sobre a adequacdo da legislacdo vigente no ambito deste tema e as oportunidades de
reabilitacdo (ou a falta delas) proporcionadas pelos instrumentos de gestao territorial. No entanto uma
Visdo estratégica carece de um exemplo pratico de validagdo que ateste a adequabilidade da mesma ao
local em estudo pelo que constitui um objetivo desta dissertacdo a resolucéo de um caso de estudo no
qual esteja patente o tipo de intervencdo a efetuar de modo a rentabiliza-lo a curto prazo.

Este trabalho constitui uma abordagem a reabilitagdo do ponto de vista do promotor imobiliario pelo
gue as propostas aqui apresentadas, entre outras sugestdes especificas adiante apresentadas, vdo no
sentido de diminuir os entraves técnicos e legais patentes na legislagdo municipal e colocados pelas
entidades camararias no ato de licenciamento dos projetos.

1.3. BASES DO TRABALHO DESENVOLVIDO

A elaboracdo do capitulo 2 teve por base uma pesquisa de publicacdes elaboradas pelo Instituto
Nacional Estatistica e estudos desenvolvidos para Associacdo “Eixo Atlantico do Noroeste
Peninsular”. Foram ainda consultadas obras literarias associadas a vida e obra do Arquiteto Fernando
Tavora. Foram consultados ainda no @mbito deste capitulo relatérios da Capital Europeia da Cultura
2012 e documentacdo elaborada pelo Gabinete Técnico Local da cidade de Guimaraes.

O capitulo 3 foi elaborado com base numa pesquisa legislativa nacional e municipal disponibilizadas
pelas plataformas electronicas do Diério da Republica e da Camara Municipal de Guimardes. Foram
ainda consultados os instrumentos de gestdo territorial e os Sistemas de Informacdo Geogréfica
disponiveis na plataforma electrénica do municipio. Por Gltimo consultaram-se os apontamentos da
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unidade curricular de Planeamento do Territério do Mestrado Integrado em Engenharia Civil da
FEUP.

O capitulo 4 apresenta trés componentes distintas de conhecimento inerentes a sua realizagdo. Uma
primeira respeitante a base legislativa associada aos processos de urbanizacdo e implicacBes técnicas
das operac@es de reabilitacdo. A segunda refere-se a consulta de estratégias de reabilitacdo urbana de
outras cidades de escala e representatividade semelhantes as de Guimarédes. Por Gltimo usou-se a
informacao recolhida das varias visitas efetuadas ao local.

No capitulo 5, referente ao caso de estudo, realizou-se uma aplicacao pratica de tudo que materializa a
concepgdo estratégica definida no capitulo anterior. Como tal recorreu-se a informag&o disponibilizada
pelo proprietario do edificio e resultante das visitas ao local. Foi ainda consultada bibliografia
enguadrada na temética da dissertacdo, identificadas pormenorizadamente nas referéncias
bibliogréficas.

1.4. ORGANIZACAO DA DISSERTACAO

Este trabalho apresenta uma organizacdo semelhante a de um diagrama em rede, tendo sempre como
principal foco o desenvolvimento do Centro Historico e intervindo em diversas areas paralelas,
nomeadamente a Engenharia Civil, a Arquitetura e o Urbanismo. Apesar de ser uma estrutura
horizontal observam-se diferentes niveis de pormenorizacdo na definicdo de estratégias gerais e
especificas. Deste modo divide-se o presente trabalho nas seguintes fases:

1. O estudo do enguadramento urbano, demogréafico, social, industrial e habitacional do
Centro Historico de Guimaraes;

2. O estudo das orientagBes dos instrumentos de gestdo territorial e da legislagdo municipal
relativas a reabilitacdo urbana;

3. A abordagem aos problemas urbanos do local em estudo;

4. A definicdlo de uma visdo estratégica que promova a resolucdo dos problemas
observados;

5. A exemplificacdo, por meio de um caso de estudo, da metodologia adequada de
intervencdo sobre o edificado;

6. Conclusdes do estudo, identificando as principais medidas de intervencdo a tomar no
sentido de melhorar as condicGes de habitabilidade dos edificios.
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2

Guimaraes — Ponto de Viragem

2.1. DIAGNOSTICO
2.1.1. ENQUADRAMENTO URBANO

O concelho de Guimardes situa-se no distrito de Braga, zona norte de Portugal, representando uma
area de 241,05 km?® subdivida em 69 freguesias. O municipio possui aproximadamente 158 mil
habitantes, sendo um dos mais jovens da Europa. Enquanto cidade, Guimardes possui uma malha
urbana com uma area de 23,5 km? distribuidos pelas suas 20 freguesias, ocupadas por 52 mil
habitantes [1].

Limitada pelos concelhos de Pdvoa do Lanhoso, Fafe, Felgueiras, Santo Tirso, Vila Nova de
Famalicdo e Braga, apresenta uma vasta rede de acessibilidades. As liga¢fes rodoviarias contemplam
duas auto-estradas (A7 e All) que servem de ligacdo ao eixo viario que conecta a cidade do Porto a
fronteira de Portugal a Norte (A3). Possui também um eixo ferroviario (linha Guimaraes — Porto) que
serve de alternativa as deslocagdes rodoviarias. No que concerne aos transportes publicos, existe uma
rede de transportes urbanos (TUG) que serve a populagdo nas principais deslocacfes intra-cidade e
intercidades (grupo Arriva).

Guimardes é uma cidade de tradi¢cbes no que se refere ao tecido empresarial que é maioritariamente
constituido por micro, pequenas e médias empresas que se dedicam essencialmente aos setores
tradicionais. Em 2010, as 14 mil empresas existentes geravam um volume de negécios de
aproximadamente 3,7 milhGes de euros, 92% das quais tinham menos de 10 funcionarios. O setor
industrial dinamizador da cidade é o do téxtil e vestuario concentrando 19% das empresas existentes,
30% do volume de negécios e 37% dos trabalhadores do concelho [1]. Uma outra indUstria de bastante
tradicdo da cidade € a dos couros que, juntamente com a industria do téxtil, representavam em 2009
cerca de 70% do Valor Acrescentado Bruto gerado no concelho. A importancia dessa industria (a dos
couros) reflete-se na toponimia da cidade dando especial énfase a Zona de Couros que foi ocupada por
essa industria até a década de 60 do século XX.

2.1.2. AACRRU DO CENTRO HISTORICO DE GUIMARAES

O Centro Historico de Guimardes (CHG) é constituido pelas freguesias de Oliveira do Castelo, S&o
Sebastido e S. Paio. Sob o ponto de vista da gestdo do edificado patrimonial o CHG divide-se em duas
zonas: a zona intramuros, classificada pela UNESCO como patriménio da humanidade em 2001, que
representa uma area territorial de 16 hectares e a zona tamp&o que ocupa 98 hectares do territorio da
cidade.
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Figura 2.1 — Localizagao do nucleo histérico de Guimaraes [2]

Estas duas zonas compreendem grande parte dos monumentos classificados como patriménio da

humanidade do concelho de Guimaréaes, ver Quadro 1.

Quadro 1 — Monumentos Classificados no concelho de Guimaraes

Zona Intramuros Zona Tampao

(UNESCO 2001)

Fora do Centro Histérico

Castelo de Guimaraes Padrao de D. Joao |

Capela de S. Torcato

Claustro da Igreja de S.

Capela de S. Miguel .
P 'gu Domingos

Ponte de Serves

Paco do Duques de Braganca

Igreja de Serzedelo

Muralhas de Guimaraes

Igreja de S. Martinho de
Candoso

Igreja de Nossa Senhora da
Oliveira

Citania de Briteiros

Padrdo do Salado

Lapide das Taipas

Antigos Pacos do Conselho

Citania de Sabroso

Cruzeiro de Nossa Senhora da
Guia

Via de Braga a Guimaréaes
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2.1.3 ANALISE DEMOGRAFICA E SOCIAL

Guimardes é o 5° concelho mais populoso da regido norte de Portugal, sendo que dos 5 primeiros
apenas este e o Porto apresentam uma variacdo populacional negativa no periodo entre 2001 e
2011[3].

No ambito desta dissertacdo o estudo de indicadores incidird maioritariamente sobre o Centro
Histérico de Guimardes, no sentido de estudar os problemas (demogréaficos, imobiliarios,
acessibilidades, etc.) desse local.

O CHG possui aproximadamente 8000 habitantes [4], cerca de 5% da populacdo de Guimardes
enguanto concelho e 16% enquanto cidade. Avaliando a figura 2.2 constata-se que a realidade do CHG
é um pouco diferente da do concelho, uma vez que no primeiro temos uma diferenca percentual entre
idosos e jovens em idade ndo ativa de aproximadamente 12%, enquanto no segundo essa diferenca é
de aproximadamente -2%. Daqui se conclui que o centro histérico é consideravelmente mais
envelhecido que a média do concelho.

58,11%

54,89%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

D saejewing
ap
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ap 0010ISIH
0J41U3)

saeJlewin

m0-14 m15-24 25-64 M 65 ou mais

Figura 2.2 - Distribuicdo da populagdo do Centro Histérico e do Concelho de Guimaraes por faixas etarias
(adaptado de [4])

Existem dois fendmenos demograficos associados ao CHG. O primeiro é a tendéncia de
envelhecimento da populagdo que ai reside, observando-se, no periodo entre 2001 e 2011, um aumento
de pessoas com idade igual ou superior a 65 anos e uma diminui¢do dos restantes grupos etarios, com
especial enfoque nos jovens até 24 anos. O segundo fendmeno é a desertificacdo do centro histdrico
que, no mesmo periodo, apresenta uma diminuigdo populacional de aproximadamente 1200 habitantes.
Importa referir que a avaliagdo aqui feita resulta exclusivamente do tratamento de dados censitérios,
no entanto através de uma visita ao local em estudo pode observar-se que existe um grande nimero de
estudantes que ai residem, constatacdo que parece ser contraria aos resultados observados nos gréficos.
Esse facto pode ser explicado pela possivel existéncia de alguma clandestinidade no mercado do
arrendamento imobilirio, sendo que os dados censitarios ndo tém qualquer sensibilidade a essa
circunstancia.
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100%
-50%
e
-150% -
0-14 | 1524 | 2564 | 65oumais
Var. Total Grupos etarios
B Guimaraes (Municipio) -0,91% -20,91% -23,90% 7,12% 32,13%
1 S3o Sebastido 1,39% -26,01% -7,79% 0,82% 25,62%
B S3o Paio -26,12% -53,07% -62,30% -17,33% 15,66%
M Oliveira do Castelo -53,10% -17,50% -30,84% -5,87% 13,69%

Figura 2.3 — Variagao da populacao residente nas freguesias do Centro Histérico no decénio 2001-2011
(adaptado de [4])

A desertificacdo do centro historico esta associada ao saldo natural negativo das freguesias, bem como
a evasao dos seus habitantes para outras freguesias, concelhos e paises. Esse problema reflete uma
falta de atratividade deste local, uma vez que grande parte dessas pessoas mantém-se no mesmo
concelho mudando apenas de freguesia.

B Para outra
freguesia

M Para outro
concelho

Para outro pais

Figura 2.4 — Valores absolutos de migragdo no decénio 2001-2011 (adaptado de [4])

Da analise da figura 2.4 conclui-se que durante o decénio passado mudaram de freguesia o equivalente
a 13% da populacdo existente no casco historico da cidade. No entanto, este valor ndo tem em
consideracdo as permutas inter-freguesias (Sdo Paio, S0 Sebastido e Oliveira do Castelo) desse
nacleo urbano.
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Os centros histdricos possuem, normalmente, uma grande percentagem de habitantes de baixas classes
sociais e com baixos niveis de escolaridade. O CH de Guimar&es ndo é excepg¢do uma vez que 55% da
populagdo possui apenas o nivel de ensino béasico (ver figura 2.5).

B Nenhum nivel de
escolaridade

M Ensino pré-escolar

M Ensino basico

B Ensino secundario

M Ensino pds-secundario

H Ensino superior

Figura 2.5 — Distribuigdo da populagéo residente no Centro Historico por nivel de escolaridade (adaptado de [4])

No entanto estas trés freguesias sdo as que apresentam maior diversidade de profissGes em igual
proporcdo, nomeadamente Forcas Armadas, quadros superiores, profissdes intelectuais e cientificas,
profissbes de nivel intermédio, pessoal administrativo, servicos e vendedores, agricultores
qualificados, operarios e artifices, trabalhadores de montagens e instalacbes e profissdes ndo
qualificadas. Esta realidade demonstra a capacidade de integracdo e confluéncia das diversas classes
sociais N0 mesmo espaco.

2.1.4 ANALISE INDUSTRIAL E DE SERVICOS

O Centro Histdrico de Guimaraes distingue-se das restantes zonas da malha urbana por ser um local de
aglutinacdo de diversidades, desde diversidades setoriais até as diversidades habitacionais.

As diversidades traduzem-se, normalmente, numa riqueza quer para a cidade, que facilmente resiste a
adversidades econdmicas ou sociais, quer para 0s seus cidaddos, que vém na diversidade uma
oportunidade de escolha e de satisfacdo das suas necessidades.

Nesse sentido verifica-se que as freguesias de S. Paio, S. Sebastido e Oliveira do Castelo sdo as que
concentram, por exemplo, o maior nimero de atividades e a maior diversidade das mesmas, sendo as
ruas de Gil Vicente e de Santo Anténio as mais atrativas, no entanto também a Avenida D. Afonso
Henriques e a Avenida D. Jodo IV apresentam uma elevada densidade de atividades. Esta constatacéo
resulta da tradicdo de implementacdo de comércio nestas zonas [5]. Avaliando a figura 2.6 conclui-se
que o CHG, que se apresenta circundado a preto, é o local com maior densidade de estabelecimentos
comerciais.



Reabilitacéo de edificio no Centro Histérico de Guimardes — Avaliacédo da Viabilidade

Condo;\o‘f
(Santiago)’ 3

Comércio
e 1-6
. 7-14

15 - 28
29 - 39

Freguesias
- Edificado
Rede vidria

Perime?ro urbano

Figura 2.6 — Disperséo de estabelecimentos comerciais existentes no Centro Histérico de Guimarées [5]

Ainda nas atividades, é interessante avaliar a diversidade Tecnolégica e de Conhecimento, onde se
incluem as atividades e equipamentos ligados as novas tecnologias de informagdo e do conhecimento.
Dessa avaliacdo conclui-se que o indice de diversidade de atividades associadas as Tls assume um
valor bastante inferior aos indices de diversidade das restantes atividades. No entanto, a zona do CHG
concentra grande parte das empresas e servicos de cariz tecnolégico, facto que se justifica pela
presencga da Universidade do Minho e dos principais servigos financeiros da cidade.

Algumas atividades, pela sua natureza, tém consequéncias na concentragdo de pessoas e de habitagéo
em torno das mesmas. S&o o comércio a retalho, a restauracdo e a hotelaria que marcam o
desenvolvimento do tecido urbano, que dotam as envolventes de espaco publico e que aumentam a
seguranca dos mesmos. O Centro Histérico € um bom exemplo do que foi referido por ser a zona com
a maior taxa de estabelecimentos de comércio, de restauracdo e hoteleiros, tornando-se num local
atrativo para visitantes e moradores que por sua vez aumentam a seguranca no espaco publico.

No que concerne a industria, Guimaraes apresenta essencialmente empresas dos setores secundario e
terciario, sendo que 80% da populacdo ativa empregada opera no primeiro, ndo seguindo as atuais
tendéncias de terciarizacdo. O setor primario tem pouca expressao neste concelho, representando 0,4%
do volume de vendas total dos setores. Inseridas no setor secundério, as atividades econémicas com
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maior expressdo sao 0s téxteis, 0 vestuario, 0s couros e ainda a construgcdo. No entanto estas industrias
transformadoras localizam-se nas periferias da cidade, uma vez que no CHG predomina o setor
terciario, existindo, em 2002, 2126 estabelecimentos comerciais [5].

2.1.5 ANALISE DA COMPACTAGAO E DAS ACESSIBILIDADES

A compactacdo traduz-se, num contexto urbano, na aglomeragdo do méaximo de usos e fungOes
urbanas num local mais ou menos limitado, permitindo a divisdo entre espago urbano e o espaco rural,
evitando o estado de cidade difusa que dificulta a conexdo territorial e a aplicacdo de estratégias
globais. Ao nivel das infraestruturas viarias a cidade compacta permite a constru¢cdo no subsolo,
diminuindo o respetivo impacto sobre o espaco urbano superficial e solucionando os problemas de
congestionamento de trénsito, estacionamento e cargas e descargas, algo que ndo se verifica numa
cidade difusa, onde a solucdo possivel desses problemas é a ampliagdo das redes viérias e a criacdo de
zonas de estacionamento superficiais.

A cidade compacta, pela sua forma e proximidade entre os principais usos e fun¢fes urbanas, permite
a disponibilizacdo de um transporte publico eficiente e comodo, dissimilando os problemas de
infraestruturas e de afluéncia existentes na cidade difusa, o que potencia o uso da bicicleta e a
deslocacéo pedonal nos percursos realizados.

A compactacdo soluciona a segregacao de classes sociais, pela abertura do espago publico a todos os
cidaddos e pelo impedimento de construcdo de urbanizacBes por estratos sociais. Em suma a
compactacdo promove uma cidade mais equitativa, mais “verde” e mais sustentavel [6].

A compactacdo urbana é, normalmente, avaliada através dos indicadores de compactacdo (C) e
compactacéo corrigida (C.). O primeiro indicador d& uma perspectiva sobre a densidade edificatoria e
obtém-se através da expressao seguinte:

volume edificado
C=— — (L1)[6]
unidade de superficie urbana

No entanto, a obtengdo de um valor elevado para este indicador ndo se traduz numa vantagem, uma
vez que a sobrecompactagdo pode ter efeitos adversos na definicdo de uma cidade sustentavel. Nesse
sentido considera-se Util o célculo e interpretacdo da compactacdo corrigida que relaciona o volume
edificado com a area de espacos verdes e de convivio ou lazer. Deste modo temos uma percepgdo do
equilibrio entre o espago construido e o0 espago livre recreativo.

Este indicador calcula-se através da seguinte formula:

volume edificado
espacos publicos verdes
ede lazer

Cc = (1.2) [6]

A avaliacdo destes indicadores atribuidos a cidade de Guimardes resulta na constatacdo de que
aproximadamente 90% do territério apresenta valores de compactagéo inferiores a 1, o que se traduz
na existéncia de um fenémeno de disperséo [6]. No entanto, o nlcleo histdrico contraria 0 panorama
do restante perimetro urbano apresentando uma estrutura urbanistica bem definida e compacta. No que
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concerne a compactacdo corrigida, a situacdo inverte-se obtendo-se valores elevados nas limitrofes
urbanas e valores baixos no casco historico, facto que expressa a falta de enquadramento do edificado
através de espacos verdes e de lazer.

Conclui-se da analise de compactacéo a necessidade das seguintes atuacoes [6]:

¢ Ao nivel das acessibilidades, dever-se-a interligar os eixos viarios de grande incidéncia
com a rede de arruamentos e caminhos de pequena importancia comercial, mas com
grande importancia nas rotinas das pessoas;

o Alargar a valorizacdo e promogdo do patrimdnio histérico a todo o concelho, ao invés da
promocao patrimonial circunscrita ao centro historico;

¢ Reabilitacdo do edificado degradado com especial preocupacdo para a preservacdo da
forma e da arquitetura, adaptando-se as necessidades e usos atuais mas preservando as
técnicas construtivas tradicionais;

o Valorizacdo do espago publico enquanto elemento de ligacdo e de harmonizacdo do
edificado envolvente, e enquanto espaco de utilizagdo coletiva e de valorizagdo da
comunidade e cidadania;

o Destaque do papel das vilas como complemento a cidade, pela proximidade e facilidade
de permuta de ambiéncias entre os mundos rural e urbano; Importa também destacar as
singularidades existentes em cada uma dessas vilas;

e Aumentar a compactagdo urbana através da maximizacéo de infraestruturas e recursos, da
eficacia da rede viéria local e acessibilidades e da integragdo do edificado; Deve ainda
evitar-se 0 crescimento urbano desorganizado sob pena de se obter baixas taxas de
ocupagdo e um subaproveitamento das infraestruturas;

e Afirmacdo do conhecimento como estratégia, usufruindo e potenciando equipamentos
como a Universidade do Minho na producéo de saber, instrugéo, investigagéo e formagao.

O nivel de qualidade das acessibilidades resulta de uma analise da eficiéncia das deslocagfes até ao
destino pretendido, tendo em conta uma relagdo entre o espago percorrido e o tempo de percurso. A
inclusdo da variavel espaco percorrido torna-se indispensavel pelo facto de se verificar que uma
andlise baseada apenas no tempo de percurso levaria & tomada de decisfes que promoveriam a fixagdo
de residéncias nas zonas periurbanas e a utilizacdo do automével como principal meio de deslocacéo.
Deve ainda ter-se em especial atencdo a equidade entre 0s tempos de viagem da populacdo motorizada
(que dispde de automdvel) e os tempos de viagem da populagdo ndo motorizada. Para estes Gltimos o
espaco a percorrer deve ser minimizado, uma vez que 0s tempos de viagem s&o superiores.

Através de inquéritos feitos a populacdo, constata-se que a tendéncia no municipio de Guimaraes é o
aumento das distancias percorridas nas viagens que tém como consequéncia a diminuicdo da
acessibilidade e o aumento de consumo de recursos. Desses mesmos inquéritos obteve-se a informagéo
de que cerca de 55% dos utilizadores de transportes publicos sentem-se satisfeitos com o servico
disponibilizado, sendo que para 90% da populacdo o tempo de viagem a percorrer até uma paragem de
transporte publico é inferior a 15 minutos [6].

No que se refere a acessibilidades a equipamentos publicos, 0 CHG é o local que reine o maior
ndmero e a maior diversidade dos mesmos, nomeadamente:

e Centros de Saude;
e Hospital;

e Pré-escolas;

e Escolas Primérias;
e Escolas EB 2,3;
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Escolas Secundarias;
Equipamentos Culturais;
Equipamentos Desportivos;
Abrigos de paragens de autocarro.

Figura 2.7 — Diversidade de equipamentos existentes no Centro Histérico de Guimardes (adaptado de [7])

Deste modo potenciam-se as deslocaces pedonais e de transportes publicos no acesso aos espacos
publicos, em detrimento do uso automével.

No entanto sendo o Centro Historico um local onde residem muitos estudantes provenientes de outros
concelhos e estando consideravelmente afastado das zonas industriais do concelho, é natural que o
automovel seja o transporte eleito quer por alguns estudantes para as suas deslocagdes entre o local de
residéncia fora do tempo de aulas e o local de residéncia no periodo escolar, quer por alguns cidadaos
de Guimardes para se deslocarem até ao seu local de trabalho.

A forte utilizacdo deste veiculo incute nos moradores da zona histérica a necessidade de lugares de
estacionamento para automoéveis. Nesse sentido o CHG dispde de varios parques de estacionamento no
seu interior e nas zonas fronteiricas que se revelam uma oferta que satisfaz as necessidades dos seus
visitantes, dado que raramente se atinge a lotacdo dos parques. No entanto, esta oferta ndo satisfaz as
necessidades dos moradores locais pelo facto de os grandes e centrais parques de estacionamento
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serem todos pagos tanto para moradores como para ndo moradores. Aos moradores é concedida, pelo
municipio, uma reducdo de 20% sobre o valor da recolha mensal, desde que possuam o Cartdo
Residente de acordo com o Art.° 9° do Regulamento dos Parques de Estacionamento Municipais de
Guimardes [8]. Existe ainda uma reducdo para os profissionais por conta propria ou de outrem e
comerciantes, de igual valor percentual ao dos moradores. No entanto, esta reducdo revela-se um
pequeno incentivo e afeta 0 arrendamento imobiliario na medida em que um dos principais pontos que
o0s arrendatarios valorizam é o estacionamento gratuito.

Nesse sentido, estudou-se a disponibilizacdo de estacionamento puablico no interior do Centro
Historico e nas suas zonas limitrofes avaliando-se a qualidade dos mesmos através dos seguintes
critérios:

e Pagos ou gratuitos;

e Distancia ao Centro Historico.

No segundo critério admitiu-se como ponto de referéncia o Largo do Toural por ser um dos pontos
centrais e mais emblematicos da zona historica da cidade.

Através de uma analise censitaria, verificou-se que dos 3137 alojamentos ocupados como residéncia
habitual apenas 1231 (40%) tém estacionamento para pelo menos um automovel.

@ Largodo Toural

Figura 2.8 — Parque de estacionamento existentes nas redondezas do Centro Historico de Guimaraes (adaptado
de [7])
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Os parques de estacionamento existentes, nas proximidades do CHG, disponibilizam
aproximadamente 3700 lugares, dos quais 2800 sdo gratuitos e 900 pagos. No entanto, dos 3700
lugares disponiveis 2150 localizam-se a mais de 1km do ponto de referéncia definido (Largo do
Toural), 980 a uma distancia média de 670 metros e 570 com uma distancia inferior a 500 metros, dos
quais 210 sdo pagos.

Conclui-se que o aumento de estacionamento gratuito para moradores é algo a melhorar no Centro
Histdrico no sentido de dinamizar o mercado do arrendamento imobiliario.

2.1.6 ANALISE DO EDIFICADO

Associado ao problema demografico do CHG esté4 o problema do patriménio imobiliario, uma vez que
0 segundo é condicionado pelo primeiro. Segundo os dados do INE existem 1684 edificios no Centro
Historico de Guimaraes, sendo que 43% necessitam de reparacdo. No entanto esta necessidade obriga
a contratacdo de empresas altamente competentes na reparacdo de edificios com valor patrimonial,
uma vez que, dos edificios que necessitam de reparacdo, 70% foram construidos até ao ano de 1945.
Dada dificuldade de encontrar essas empresas Guimardes tem apostado na formacdo de mao-de-obra,
dando especial énfase as técnicas de reparacdo e manutencdo dos elementos e sistemas construtivos de
cariz medieval.

2006-2011
2001-2005
1996 - 2000 B Sem
necessidade de
1991-1995 reparagao
1981-1990 = Com
1971-1980 necessuilade de
reparagao
1961-1970
Muito
1946-1960 degradado
1919-1945
Antes de 1919

0 100 200 300 400 500 600 700

Figura 2.9 — Estado de degradacao do edificado do Centro Histérico de Guimaraes (adaptado de [4])

Abordando agora o problema sob o ponto de vista do alojamento observa-se que existe um excesso de
23% do numero de alojamentos quando comparado com o nimero de familias existentes.
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4153

Figura 2.10 — Comparac&o entre o numero de familias e o nimero de alojamentos no Centro Histérico de
Guimaraes (adaptado de [4])

Dos 4153 alojamentos existentes, 9% séo de residéncia secundéria e 15% estdo vagos. Relativamente
aos edificios vagos, 20% sdo para venda, 40% para arrendamento e 40% para outra finalidade. O
namero de edificios vagos tenderd a aumentar, devido & diminui¢do de populagdo que é verificavel
guando observamos a lotacdo dos alojamentos, uma vez que aproximadamente 2000 alojamentos se
encontram sublotados contra os 400 alojamentos sobrelotados. Ao estudar o mercado do arrendamento
verifica-se que, dos 1434 alojamentos arrendados, 60% apresentam uma renda inferior a 200 euros

mensais

H N2 de Familias

2.1.8. DEFINICAO DO PROBLEMA DO CENTRO HISTORICO

Através desta analise dos problemas, conclui-se que a revitalizagdo do centro histérico de Guimaraes é
um processo bastante complicado, pois existem entraves técnicos e legais que dificultam a reabilitagdo

sustentavel do conjunto edificado desse local.
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Figura 2.11 — Diagrama da degradacao do Centro Histdrico de Guimaraes
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2.2. GUIMARAES DE TAVORA — DO TRADICIONALISMO A MODERNIDADE
2.2.1. OBRA E INFLUENCIAS

Fernando Téavora é um arquiteto portugués, nascido na cidade do Porto em 1923, que teve grande
influéncia na morfologia urbana da cidade Guimaraes. Licenciado pela Escola Superior de Belas Artes
do Porto, atual Faculdade de Belas Artes da Universidade do Porto, e percursora da Faculdade de
Arquitetura que nela teve origem, esteve durante bastante tempo associado ao Gabinete Técnico Local
(GTL) de Guimaraes, sendo o autor do Plano Geral de Urbanizacdo (PGU) dessa cidade em 1980 [9].

A arquitetura de Fenando Tavora prima pela preservagdo e pelo ressurgimento das velhas construgdes
sem nunca esquecer, ignorar ou destruir. Alia a modernidade a tradicdo (fazendo a articulacdo entre o
passado e o0 presente) sensivel a valores e formas locais. Com 24 anos, redigiu a obra literaria “De o
Problema da Casa Portuguesa ao Da Organizacdo do Espago”, onde defende que a arquitetura deve
aprender com o passado, pensar o presente e projetar o futuro, de forma a conciliar o que cada sitio e
contexto necessitam, com as licGes da modernidade. Nessa producdo literaria aborda questdes da
caracterizagdo, da continuidade e do enraizamento da nossa arquitetura, defendendo a sua necessaria
modernidade, condigdo necessaria para que fosse validamente portuguesa (tendo em conta a evolugao
das sociedades). A sua obra inspira-se nas viagens que fez pelo mundo, adotando ao longo da sua
carreira diversos estilos artisticos [9].

Na Casa de Férias de Ofir (1958), Tavora conjuga o estilo construtivo minhoto, usando materiais
simples e de enquadramento regional, com a estrutura espacial moderna e nérdica.

O Pavilhdo de Ténis da Quinta da Conceicdo (1956 — 58) concentra referéncias a arquitetura rural
minhota e a arquitetura religiosa japonesa através da utilizacdo com modernidade materiais e técnicas
tradicionais.

Projetou, em 1958, o Bloco Habitacional da Rua Pereira Reis convergindo influéncias italianas com a
arquitetura portuense através da utilizacdo de fachada simétrica com dois panos separados pela caixa
de escadas e vigas de betdo salientes, que definem aberturas [9].

Em Guimar&es (Concelho) Fernando Tavora realizou/assessorou os seguintes projetos [10]:

1958 — 1959 Sacor (atual Galp) — Posto de Guimaraes;

1969 — 1972 Edificio da Sede da Assembleia de Guimaraes;

1963 — 1988 Casa da Covilhg;

1972 — 1989 Pousada de Santa Marinha;

1979 — 1982 Plano Geral de Urbanizacdo de Guimaraes;

1985 — 1987 Restauro da Casa da Rua Nova, Guimaraes;

1985 — 1992 Pragas de Guimarées;

1988 — 1993 Secc¢édo da PSP, Guimaraes;

1989 — 1990 Casa de férias Quinta da Cavada em Briteiros, Guimaraes;
1996 — 2002 Escola de Arquitectura da Universidade do Minho.

2.2.2. EXEMPLOS DE INTERVENGAO EM GUIMARAES
2.2.2.1 Plano Geral de Urbanizag&do de Guimarédes

O Plano Geral de Urbanizagdo da cidade de Guimardes foi desenvolvido por Fernando Tavora entre
1979 e 1982. Na definicdo do seu autor esse € em primeiro lugar um plano territorial que pretende
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como consequéncia estabelecer linhas de desenvolvimento social. Este plano geral preconiza as
grandes linhas de uma estrutura urbana coerente, no qual se procurou compatibilizar a unidade e a
variedade, o geral e o particular, a realidade e a imaginacéo, o passado e o futuro.

A sua elaboracdo assenta nos seguintes ideais [9]:

¢ Valor da forma urbana, definida através de analise morfoldgica da situacéo atual e da sua
historia;

e Valores sociais e econdmicos;

o Valores patrimoniais;

e As necessidades de equipamento em matéria de industria e espagos ou ainda os problemas
de trafego;

¢ Alternancia entre a visdo geral e a visdo particular, elaborando a par do Plano Geral
alguns Planos de Pormenor;

e Troca de informacdo e boa relacdo com a cAmara municipal.

A qualidade de um plano é ditado pela capacidade que este apresenta de previsdo do futuro e
adaptabilidade a flutuagdo das circunstancias existentes. Nesse sentido o0 PGU de Guimaraes é o
exemplo da existéncia de um plano condicionado pela presenca de uma cidade e ndo de um plano que
condiciona e esquece a cidade ja existente.

Nos estudos de evolugdo da malha urbana da cidade de Guimardes foram estabelecidos possiveis
valores de crescimento populacional e a consequente area de ordenamento para um periodo de 20
anos, intervalo de tempo considerado como adequado para concretizar as propostas de
desenvolvimento urbano expressas no PGU e também como o periodo de tempo em que esse consegue
responder as novas necessidades da populag&o.

Quadro 2 - Plano Geral de Urbanizacao (Evolugédo) [9]

1980 2000
Populagéo 65000 Hab 94000 Hab
Zona Urbana 2400 ha 2400 ha
Zona Urbanizada 571 ha 1324 ha
Zona Agricola 1829 ha 1076 ha
Zona de Habitacao 375 ha 692 ha
Zona Mista 50 ha 82 ha
Zona de Equipamentos 40 ha 202 ha
Zona Verde 20 ha 118 ha
Zona Industrial 86 ha 230 ha
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2.2.2.2 Casa da Rua Nova

A Casa da Rua Nova é uma construcao tipica vimaranense de raiz medieval que foi reconstruida no
século XVII e parcialmente alterada, no interior, no século XIX. Aquando da sua recuperacéo,
elaborada por Tavora em colaboracdo com Gabinete Técnico Local, com inicio em 1985, o edificio
encontrava-se fortemente degradado, facto resultante do seu abandono durante muitos anos. A sua
recuperacdo obrigou a delicadas solucBes que atingem a desmontagem parcial da sua estrutura em
madeira e a reconstitui¢do total da sua fachada posterior. O GTL pretendeu, com a recuperagdo deste
edificio e sua reconversdo de edificio habitacional para equipamento puablico, dar o exemplo de
reabilitacdo modelo e desse modo incentivar o investimento privado [11].

2.2.2.3 Pracas de Guimaréaes

Em 1985 a Camara Municipal de Guimarées elaborou um programa de recuperacdo das suas pragas e
largos, seguindo a tendéncia de valorizagdo do Centro Histdrico. Na descricdo de Tavora “o arranjo de
cada praca ou largo reveste-se de um carater proprio de acordo com a sua forma, as suas funges, o
seu ambiente construido, até a sua época.”

Foram quatro as pragas reabilitadas entre 1985 e 1992, cada uma com o seu carater identitario, a praca
do Municipio com a sua marca “barroca”, a praga de Santiago com a sua marca “medieval, o largo da
Misericérdia (atual largo Jodo Franco), com 0 seu carater “renascentista” e o largo da Condessa com
um carater “romantico” [9].

2.3. A CASA VIMARANENSE

A casa de Guimardes pode ser encontrada em outras cidades minhotas, ndo podendo assim afirmar-se
gue existe uma casa tipica, exclusivamente, de Guimardes. Nesse sentido, o termo “Casa
Vimaranense” pode ser considerado um pouco exagerado, no entanto, existem diversas publicacdes
gue a caracterizam, destacando-se documentos produzidos pelo Professor Fernando Tavora (ver [9] e
[10]), nos quais este subcapitulo se inspira.

O Centro Historico de Guimaraes apresenta um conjunto de edificios que demarcam uma evolugao
construtiva da casa tipica de Guimardes. Essa evolugdo é assinalada por trés pontos de viragem na
arquitetura das habitagdes.

Num primeiro periodo, do séc. X ao sec. XV, o material predominante do edificado do Centro
Histdrico é a madeira resultante de espécies arbdreas como o pinho, apesar de esta cidade possuir uma
geologia granitica o que poderia fazer do granito o principal elemento construtivo. A utilizacdo
abundante da madeira obrigou a determinados condicionalismos construtivos por questfes de
durabilidade desse material. Quando em ambiéncias himidas, a madeira tende a degradar-se
progressivamente pelo que a arquitetura destes edificios previa beirados salientes de modo a evitar
escorréncia de agua da chuva pelas fachadas. Por esta razdo as fachadas eram ocasionalmente pintadas
ou revestidas de cimento [11].

No século XVI, com a evolucdo das técnicas construtivas, surge aquela que serd a tipica casa
Vimaranense, seguindo a morfologia e os métodos construtivos patentes na ja referida Casa da Rua
Nova. Constituida por trés pisos, esta casa apresenta como principais avancos comparativamente a do
século XIl o aumento de altura e a utilizacdo de pedra nos pisos térreos. Os pisos elevados passam a
ser constituidos por taipa de fasquio e taipa de rodizio. Nos casos em que o sobrado é apoiado sobre a
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estrutura de soalho, em cachorros ou em socos de pedra que avangcam em relacdo a fachada de pedra
do piso térreo, denominam-se casas de ressalto [11].

a — Alvenaria

de pedra
: b — Taipa de
rodizio
c ¢ — Tabique de

o madeira

d - Soalho
gé&
"
C C
b S

Figura 2.12 — Caracterizagdo construtiva da casa tipica de Guimardes — corte em perspetiva (séc. XVI ao séc.
XVII) [11]

Da caracterizacdo construtiva apresentada na figura 2.12 conclui-se que as paredes de fachada,
funcionam como estrutura resistente, sendo estas de alvenaria de granito aparelhado no piso térreo, por
questdes de transmisséo de cargas ao solo e de durabilidade & acg¢do da 4gua que atinge este elemento
por humidade ascensional, e de taipa de rodizio, rebocado com argamassa e pintado, nos pisos
elevados. As paredes divisorias sdo de tabique de madeira e constituem os principais elementos
construtivos ndo resistentes da habitag&o.
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Legenda: 1 — Alvenaria de granito; 2 — Taipa de rodizio; 3 — Tabique; 4 — Soalho

Figura 2.13 — Caracterizagdo construtiva da casa tipica de Guimarées — corte vertical (séc. XVI ao séc. XVII) [9]
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No século XVIII, verificou-se uma nova alteracdo no estilo construtivo dos edificios do CHG
comecando a substituir-se a taipa pela alvenaria de granito. Essa alteracdo permite o aumento do
numero de pisos das habitacfes de trés para quatro. Passa-se a ter edificios de alvenaria de granito
resistente nos quais as coberturas assentam diretamente sobre o topo das fachadas, acabando com a
necessidade de cornijas. Os beirados avangam sobre a rua e assentam sobre barrotes de madeira.

Nos finais do século X1X, com a destrui¢cdo da muralha nos locais das principais pracas de Guimardaes,
o largo do Toural e a alameda de S. Damaso, comecam a construir-se prédios de rendimento, pelo
facto de serem zonas de comércio tradicional. Estes prédios respeitam a arquitetura do século XVIII,
no entanto a sua caracterizacdo funcional € ligeiramente diferente. Passa-se de um edificio
exclusivamente residencial para um edificio simultaneamente comercial e residencial. O piso térreo é
destinado a comércio, enquanto os pisos elevados se destinam a habitacdo, espacos acedidos por vaos
diferentes (na maioria dos edificios) um com acesso a zona comercial e outro com acesso a escadaria.
Na zona destinada a habitacdo, a distribuicdo da compartimentacdo é tipicamente localizacdo dos
dormitérios no 1° andar (2° piso) e da cozinha no 2° andar (3°piso).
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Legenda: 1 — Zona de Comércio; 2 — Sanitarios; 3 — Logradouro

Figura 2.14 — Caracterizagdo construtiva da casa tipica de Guimaraes - planta do rés-do-chéo (séc. XIX) [9]
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Legenda: 4 — Dormitérios

Figura 2.15 — Caracterizagdo construtiva da casa tipica de Guimarées - planta do1° andar (séc. XIX) [9]
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Legenda: 5 — Cozinha
Figura 2.16 — Caracterizacéo construtiva da casa tipica de Guimarées - planta do 2° andar (séc. XIX) [9]

2.4. A CAPITAL EUROPEIA DA CULTURA

2.4.1. AMBITO E LINHAS ORIENTADORAS

O ano 2012 representou um ponto viragem para a cidade de Guimardes ao ser nomeada Capital
Europeia da Cultura. Este evento proporcionou um desenvolvimento da cidade do ponto de vista
cultural, urbanistico e industrial, aproveitando o Fundo Europeu de Desenvolvimento Regional.

No que diz respeito a regenera¢do da malha urbana foram intervencionados diversos espacos publicos
e construidos alguns equipamentos culturais (ver Quadro 3).

Quadro 3 — Investimento em interveng8es publicas no ambito da CEC2012 [1]

Equipamento ou Intervencéo Valor Local
Plataforma das Artes e da Criatividade 14.804.166,67 | CH
Laboratorio da Paisagem 2.268.055,56 | Fora do CH
Reabilitacdo do Campo de Sdo Mamede 250.000,00 Fora do CH
Reabilitagdo do Largo do Carmo 905.091,82 CH
Requalificagdo do Toural, Alameda e Rua de Santo Anténio 5.970.000,00 | CH

Casa da Memoria 4.254.899,52 | CH
Requalificagdo do Espago Publico da Zona de Couros 2.215.268,00 | CH
CampUrbis - Instituto de Design 2.722.500,00 | CH
CampUrbis - Centro Avancado de Formagéo Pés - Graduada 3.188.350,00 | CH
CampUrbis - Centro de Ciéncia 605.000,00 CH
Qualificacéo da Veiga de Creixomil 4.267.055,58 | Forado CH
Projecto de Interpretacdo de Couros 248.335,00 CH

Total

41.698.722,00

Comparticipacdo FEDER

31.332.920,50
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Este marco cultural proporcionou a reabilitacdo das principais pragas do Centro Histérico que se
revelam como elementos geradores de desenvolvimento social e econémico das populagGes. Uma
praca deve, desde logo promover o convivio entre as pessoas, apresentando-se como um ponto de
passagem e de permanéncia dos transeuntes. Pode entender-se uma praga como um ponto central a
partir do qual se definem eixos vidrios, eixos construtivos e “eixos culturais”. Por promover o
convivio e o lazer este € também um local onde a implantacdo de comércio se apresenta como um uso
bastante apetecivel.

Por outro lado a construcdo de edificios culturais, alguns dos quais associados a Universidade do
Minho, traduz uma linha de pensamento focada no desenvolvimento e satisfagdo cultural do povo
Vimaranense e na atraccao de jovens para o Centro Historico. Essa presenca de jovens resulta ndo sé
numa revitalizacdo do setor do arrendamento imobiliario, como também no aumento da segurancga das
ruas durante o periodo noturno (periodo de menor vigilancia). Estas intervencbes apresentam bem
definidos os seguintes ideais:

¢ Revitalizar o Centro Histérico enquanto referéncia turistica;
e Promover o lazer em familia;

e Promover o desporto;

e Atrair jovens;

e Aumentar a seguranca do espaco publico.

2.4.2. EXEMPLOS DE INTERVENCAO NO ESPACO PUBLICO
2.4.2.1 Praca do Toural, Alameda S. Damaso e Rua de Santo Ant6nio

A rua de Santo Antonio, Praca do Toural e Alameda de S. Damaso constituem um simbolo identitario
da cidade de Guimaraes, apresentando uma forma de arco. Este conjunto de espagos contempla uma
articulagdo de fungdes diversas que sdo interligadas através da muralha que transmite uma ideia de
continuidade desse local. Para além do valor patrimonial e histérico, este conjunto apresenta-se como
principal dinamizador das iniciativas de reabilitacdo privada e do comércio envolvente. A manutengdo
destas referéncias emblematicas é algo incontornavel para o desenvolvimento social e econémico da
cidade de Guimarées.

A reabilitacdo destes espacos pressupds um pensamento do local segundo os objetivos programaticos
seguintes [12]:

1. Reforgar o carater simbolico e identitario do Toural, enobrecendo o seu espaco fisico e
tornando-o mais atrativo e confortavel para a populacao;

2. Compatibilizar o incremento da vivéncia do espaco, através de espago de estar e lazer,
com a circulacdo viaria de automoveis e autocarros;

3. Aumentar a qualidade ambiental e formal, diminuindo a presenca do automoével e
autocarro em favor da circulacdo pedonal e em bicicleta;

4. Criar condi¢des de aparcamento automével que permitam libertar o espagco publico do
Toural e do Centro Histérico da presenca constante ao longo do dia do automdvel.

5. Incrementar o processo de requalificagdo e o aumento de atratividade do comércio
tradicional.

6. Dotar o Toural de uma imagem de contemporaneidade afirmativa da cidade, num
momento histérico em que a competitividade entre as cidades nunca foi t&o visivel.
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Figura 2.17 — Enquadramento geogréfico do local requalificado

Com uma é&rea de aproximadamente 38000 m? este projeto de requalificacdo procura os fundamentos
arquitectonicos e culturais deste local para apresentar uma proposta que se afirma pela existéncia de
ruturas que garantirdo uma acédo transformadora para o centro de Guimaré&es [12].

Figura 2.18 — Area de afetacdo das melhorias de mobilidade efetuadas no &mbito da CEC2012 [13]
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Na praca do Toural a reabilitacdo contemplou a alteragdo do pavimento que até entdo era de baixa
permeabilidade e bastante rigido, optando-se por um pavimento que proporcionasse maior conforto
aos pedes. Foram colocados 18 bancos de jardim dando resposta a procura deste local em épocas
amenas do ano e durante o horério noturno de verdo. Acrescentaram-se algumas passadeiras que
permitissem boas condi¢Oes de atravessamento para o largo, uma vez que se considerava que a
presenca de transeuntes neste espaco ndo se coadunava com a importancia histérica do mesmo.
Procedeu-se ainda a recolocacdo de um chafariz do séc. XVI no seu local original, que por imposi¢des
de fluidez rodoviéria havia sido retirado no séc. XIX [14].

Durante a fase de estudo prévio foram pensadas as possibilidades de construir um parque de
estacionamento subterrdneo e um tunel viario no local do largo, possibilidades que ndo obtiveram a
aprovacao das entidades legais responsaveis.

A Alameda de Sdo Damaso é uma construgdo dos anos 50 do séc. XIX com o intuito de conferir
alguma urbanidade & zona que ladeia a muralha, urbanidade conferida pela presenca de veiculos
motorizados em torno deste largo. Neste local, efetuaram-se trés grandes intervengdes, uma primeira
associada a requalificacdo do jardim, outra associada & mobilidade viéria do local e finalmente uma
alteracéo a disposigao dos equipamentos publicos.

A requalificacdo do jardim resultou na introducdo de novas espécies arboreas e na remocdo das
existentes, mantendo as arvores com algum valor histérico pela sua idade. Este jardim anteriormente
conhecido como “jardim dos reformados” é agora designado por “jardim urbano” pela sua densidade
vegetativa, bem como pela distribuicéo espacial dessa vegetagédo [14].

Ao nivel do trafego rodoviario, alterou-se a forma de circulagdo até entdo existente, interditando aos
transportes privados um troco de rodovia paralelo a alameda (ver Figura 2.19). Esta alteracdo veio
resolver um problema de congestionamento desse tro¢o devido a apropriacdo da via publica por parte
dos automdveis que, ao estacionarem em segunda e terceira filas obstruiam a rua.

Figura 2.19 — Melhoramento das condi¢8es de circulacido na Alameda de S. Dadmaso [13]
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Para além disso esta restricio aumenta a seguranca dos utentes das esplanadas existentes
paralelamente a essa rua. Desviou-se o trafego de transportes privados para uma rua cuja circulacdo de
pedes associada é bastante inferior. Com esta alteracdo, fomenta-se a ideia de que o automovel deve
adaptar-se as condicGes de circulacao das pessoas e dos transportes publicos e ndo o contrario [14].

Relativamente ao mobiliario publico procedeu-se a colocacdo de alguns abrigos de paragem de
autocarro que conferem maior conforto aos utilizadores deste servigo.

A rua de Santo Antdnio é delimitada longitudinalmente por dois passeios com caracteristicas bastante
diferentes. O passeio nascente constitui um prolongamento da praga do Toural e da Alameda de Séo
Damaso pelo que o material que o constitui sera similar ao do pavimento desses espacos. Do lado
oposto existe um passeio em calcada de calcéario adaptando-se assim aos passeios existentes nos topos.
Da intervencdo desta rua resultou um aumento variavel da largura dos passeios ja referidos, que se
traduz numa melhoria das condic6es de circulacdo de pedes.

A renovacéo deste conjunto de espacos veio trazer ao Centro Historico de Guimaraes novas dindmicas
de circulagdo do mesmo por parte dos seus transeuntes, diminuindo a importancia dada aos transportes
privados e aumentando a retencao das pessoas nos espacos publicos centrais.

2.4.2.2 Requalificagéo do Espago Publico da Zona de Couros e Projeto CampUrbis

A zona de Couros constituiu em tempos um local de implantacdo das unidades fabris que se
dedicavam & producéo de couro, um setor que contribuia fortemente para a riqueza econémica da
cidade. Como tal este é um local onde predominantemente vivem as pessoas que trabalhavam nesse
setor. No entanto, o desaparecimento da atividade industrial deste quarteirdo ditou o abandono de
muitos edificios industriais que se degradaram até aos dias de hoje.

A intervencdo da zona de Couros requereu, previamente, um projeto de interpretacdo do local pelo
facto de ter associados problemas delicados de caracter urbano e social. Por um lado, grande parte dos
edificios existentes encontravam-se degradados. Por outro lado, a maioria dos edificios de habitacdo
estavam ocupados em regime de arrendamento com rendas muito baixas, tornando assim
desinteressante ou inviavel a reabilitacdo dos mesmos.

Acrescia ainda o problema da utilizagdo da ribeira dos Couros como um “esgoto” da cidade, devido a
falta de ligagdo do saneamento domiciliario ao coletor urbano sendo a ribeira a principal fonte de
problemas, por caréncia de tratamento.

Ainda na Gltima década do século passado procedeu-se a uma reconversao de algumas destas unidades
fabris que resultaram num Complexo Multifuncional que engloba [15]:

e Jardim de Infancia;

e Centro de Dia;

e Centro de Apoio a Juventude e A.T.L;

¢ Biblioteca/Mediateca;

e Cybercentro;

e Centro Cultural Vila Flor;

e Estacionamento associado a Estacdo de Comboios.

Com a candidatura a Capital Europeias da Cultura, surgiu a oportunidade de proceder a uma
requalificacdo dos Couros, o projeto CampUrbis, que propde a reafirmacgdo da importancia industrial,
que outrora este local teve, através da implantacdo de unidades de investigacdo e de progressdo
tecnolégica, associadas a Universidade do Minho.
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As linhas identitarias deste projecto alicercaram-se nos seguintes ideais [16]:

o Fortalecer o quadro de competéncias e de habilidades sociais das populac¢des, potenciado,
em simultaneo, capacidades de intervencdo face ao espaco e competéncias de discusséo e
de envolvimento face a este projeto;

e Criar uma plataforma de discussdo e envolvimento com forte carga identitaria, orientada
para uma releitura do espaco e dos modos de vida, tendo em vista uma representacdo
mais positiva da vivéncia na zona e na cidade e um reforco das capacidades de enfrentar
contextos de mudanca tecnoldgica, social e cultural;

o Reforcar a abertura da zona urbana de Couros e promover uma imagem de mudanca,
alicercada em novos referenciais de criatividade, cidadania e inovacéo social;

e Fortalecer e potenciar o papel da Fraterna — Centro Comunitario da Solidariedade e
Integracdo Social, promotor do projeto enquanto ator-chave de mobilizacdo social e
comunitaria.
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Figura 2.20 — Organograma definidor das motivacdes de execucao do Projecto CampUrbis
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No ambito deste projecto foram criadas as seguintes unidades:

e Centro Avancado de Formagdo P6s-graduada;
o Salas de trabalho universitario — Labor UM,;

e Casa da Ciéncia;

e Centro de Especializacdo Tecnoldgica;

e Centro de Formacao Profissional,

¢ Instituto de Design Aplicado — Design UM;

e Centro Ciéncia Viva;

e Centros de Empresas (AvePark);

o Espacos (virtuais e fisicos) museoldgicos.

Com a construcdo destes espacos pretendeu-se desenvolver uma plataforma capaz de induzir
actividade econdmica baseada numa interaccdo sustentdvel entre inovacdo, tecnologias e artes,
ancorada num intenso esforco de formagéo.

2.5. AS DINAMICAS DE REABILITACAO

Em 1981, surge no Centro Histérico de Guimardes um Gabinete Municipal com o intuito de dar
seguimento ao Plano de Pormenor do local, elaborado pelo Arq. Fernando Téavora. Devido a
qualidade das intervengdes iniciais desta entidade, foi-lhe atribuido maior poder de decisdo e
autonomia, sendo autorizado a aplicar algumas regras nas reabilitacbes efetuadas e a intervir
diretamente no processo de licenciamento das mesmas.

Em 1985, surge o Gabinete Técnico Local como um 6rgdo municipal afirmando ser pioneiro, em
Portugal, na introducao (e sustentacdo) de uma estratégia de “conservacgdo do patriménio urbano”.

Com uma linha de intervencdo muito propria, este departamento tinha ideias bastante claras quanto
aquilo que deveria ser a preservacao dos edificios no CHG, apoiada fundamentalmente em trés pontos
[18]:

1. Primar por uma intervencéo continua, mas pouco intrusiva;

2. Preservar as técnicas construtivas tradicionais, evitando a tendéncia de substituicdo dos
elementos de madeira por elementos de betéo;

3. Evitar as intervengdes que se limitassem a recuperagdo de fachadas.

O primeiro ponto tem por objetivo minimizar os encargos associados as obras de preservacdo e
possibilitar a permanéncia dos moradores nas suas habita¢cdes durante as mesmas, diminuindo 0s
elevados custos econdmicos (para a Camara Municipal) e emocionais (para os moradores) de um
possivel realojamento.

O segundo ponto tem por objetivo “a conservagdo estrita de valores identitarios e de autenticidade,
preservando as qualidades referenciais existentes na arquitetura da cidade histérica, prolongando-as
para um territério submetido a um desmesurado processo de desenvolvimento e de transformagao”.
Para alem disso a preservacdo de técnicas construtivas tradicionais fomenta a transmissao de saberes
dos mais velhos para 0s mais novos, perpetuando a arte do saber fazer e do fazer bem.

O terceiro ponto pretende recusar o fachadismo, frequente na segunda metade dos anos 70 e principio
dos anos 80 em Portugal, que tenderia a alterar os usos dos edificios e as suas morfologias, incitando a
segregacdo das classes sociais mais baixas.

A atuacdo do GTL teve em especial atencdo o facto de o Centro Histérico de Guimaraes ser habitado
predominantemente por pessoas com baixos rendimentos, uma vez que o intervencionismo profundo e
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desconectado dos valores das gentes vimaranenses potenciaria o abandono desse local, perdendo-se
assim um dos maiores atrativos turisticos da recente Capital Europeia da Cultura. A reabilitacdo so é
sustentavel quando feita “para e pelas pessoas”.

A reabilitacdo dos centros histdricos tem associada uma problematica de financiamento de dificil
resolucdo. Por um lado temos os proprietarios dos imoveis que nao tém solvabilidade para proceder a
profundas obras de conservacéo, dificuldade agravada com a falta de rendimentos do arrendatario que
Ihe permita o pagamento de uma renda mais elevada. Por outro lado, temos a Camara Municipal que
vé na compra do edificado histérico para posterior reabilitacdo e venda um negdcio ruinoso e
insustentavel. Entre estas duas perspetivas temos ainda um setor privado apenas interessado na
reabilitacdo para posterior alteracdo dos usos, nomeadamente a conversdo de edificios habitacionais
em comerciais.

Analisado este problema, o0 GTL entendeu que a reabilitacdo de edificios publicos, estrategicamente
posicionados, feita de forma exemplar contagiaria os residentes dos edificios vizinhos a procederem de
igual modo. Isto s6 é possivel perante uma sociedade que, ao ver a reabilitacdo do edificio vizinho,
sente que a sua habitacdo ¢ uma mancha no “rosto da cidade”. Para além disso uma recuperacio
exemplar evidencia-se pelo realce da beleza arquitetnica que provoca nas pessoas um bem-estar e
conforto visual, remetendo-as para um local imaginario associado a histéria da cidade.
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3

Desenvolvimento em Guimaraes -

Enquadramento Juridico e
Legislativo

3.1. Os INSTRUMENTOS DE GESTAO TERRITORIAL E REGULAMENTOS MUNICIPAIS NO AMBITO DA
REABILITACAO

Os Instrumentos de Gestdo Territorial sdo ferramentas que devem conduzir ao desenvolvimento
urbano da cidade ditando as instrugdes e orienta¢fes adequadas a realizagdo de operac¢des urbanisticas.
O panorama atual das cidades revela uma fuga populacional dos centros para as periferias
acompanhada da degradagdo do edificado nos locais historicos. O ressurgimento desses locais,
enquanto areas nucleares para desenvolvimento urbano de toda a cidade, depende da forca vinculativa
entre os IGTs e a reabilitacdo urbana. Reabilitacdo que engloba a recuperacdo do patriménio edificado,
bem como a modernizagdo dos usos do mesmo. Para que tal suceda é necesséria a definicdo de um
planeamento estratégico que defina, numa escala macroscopica, as orientagOes estratégicas de
desenvolvimento territorial. Os Instrumentos de Gestdo Territorial inserem-se neste contexto como
documentos descentralizadores do plano estratégico global, apresentando-se como planos definidores
das intervengdes urbanisticas a realizar. No entanto, é de extrema importancia que exista um correta
articulacdo entre os diversos documentos legislativos vigentes de modo a evitar incongruéncias
juridicas ou falta de regulagdo de determinadas matérias.

Guimardes possui um conjunto de documentos legislativos semelhante a generalidade dos municipios,
composto por [20]:

o Um Plano Diretor Municipal, que estabelece as regras de uso, ocupacéo e transformacéo
do solo do concelho, e que considera e incorpora as normas e disposigdes constantes no
Programa Nacional de Politica e Ordenamento do Territério (PNPOT), no Plano
Rodoviario Nacional (PRN 2000), no Plano de Bacia Hidrografica do Ave e no Plano
Regional de Ordenamento Florestal do Baixo Minho (PROF-BM);

e Um Regulamento Municipal de Edificacdo e Urbanizacdo que, ndo sendo um IGT
regulamenta um conjunto de matérias e temas inerentes ao Regime Juridico de
Urbanizacdo e Edificacdo e complementares ao PDM,;

e Um Regulamento Municipal de Taxas e Encargos nas OperacGes Urbanisticas, que
regulamenta o lancamento e a liquidacdo das taxas e encargos que sejam devidas pela
realizacdo de operagdes urbanisticas;
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¢ Um Regulamento de Interven¢do no Centro Urbano e Histérico de Guimardes, integrado
no RMEU, que regulamenta as intervengdes urbanisticas no Centro Histérico da cidade.

3.2. FUNDAMENTOS DE UM PLANO DIRETOR MUNICIPAL

O Plano Diretor Municipal é uma ferramenta estratégica que pretende orientar a intervencdo municipal
sobre o territério com uma perspetiva temporal de médio prazo, ditando condicionalismos de usos e
incorporando valéncias de carater econdmico, social, cultural, ambiental e arquiteténico.

Um Plano é ainda um instrumento de gestdo territorial de natureza complexa, pela abrangéncia
territorial e de especificidades, que apresenta dificuldades de adaptacdo as inconstancias territoriais de
curto prazo por forca de uma regulamentacdo também ela complexa. Reconhece-se na elaboracdo
deste conjunto de compéndios a necessidade de uma capacidade reflexiva e estratégica para, de forma
adequada, se perspetivar as futuras necessidades do municipio, privilegiando os caminhos de atuacédo
que culminem com a dinamizacéo e evolucdo do espago municipal [21].

As premissas que servem de apoio a este utensilio devem instar a satisfacdo dos seguintes
pressupostos [22]:

e A caracterizagdo econdmica, social e biofisica da &rea de intervencéo;

e A definicdo e caracterizacdo da area de intervencao, identificando as redes urbana, viéria,
de transportes e de equipamentos de educacdo, de saude, de abastecimento, publico e de
seguranca, bem como os sistemas de telecomunicages, de abastecimento de energia, de
captacgdo, de tratamento e abastecimento de 4gua, de drenagem e tratamento de efluentes e
de recolha, depésito e tratamento de residuos;

e A definigdo dos sistemas de protecdo dos valores e recursos naturais, culturais, agricolas e
florestais, identificando a estrutura ecolégica municipal;

e Os objectivos de desenvolvimento estratégico a prosseguir e 0s critérios de
sustentabilidade a adoptar, bem como os meios disponiveis e as a¢des propostas;

e A referenciagdo espacial dos usos e das atividades nomeadamente através da definicdo
das classes e categorias de espacos;

e A referenciagdo espacial dos usos e das atividades nomeadamente através da definicdo
das classes e categorias de espagos;

e A definicdo de estratégias para o espaco rural, identificando aptiddes, potencialidades e
referéncias aos usos maltiplos possiveis;

e A identificacdo e a delimitacdo dos perimetros urbanos, com a definicdo do sistema
urbano municipal,

e A defini¢do de programas na &rea habitacional;

e A especificagdo qualitativa e quantitativa dos indices, indicadores e parametros de
referéncia, urbanisticos ou de ordenamento, a estabelecer em plano de urbanizacdo e
plano de pormenor, bem como os de natureza supletiva aplicaveis na auséncia destes;

e A definicdo de unidades operativas de planeamento e gestéo, para efeitos de programacéo
da execucdo do plano, estabelecendo para cada uma das mesmas 0s respetivos objetivos,
bem como os termos de referéncia para a necesséria elaboragdo de planos de urbanizacéo
e de pormenor;

e A programacdo da execucdo das opcGes de ordenamento estabelecidas;

e A identificagdo das areas de interesse publico para efeitos de expropriacdo, bem como a
definig&o das respetivas regras de gestéo;
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e Os critérios para a definicdo das areas de cedéncia, bem como a defini¢do das respetivas
regras de gestdo;

e Os critérios de perequacdo compensatéria de beneficios e encargos decorrentes da gestdo
urbanistica a concretizar nos instrumentos de planeamento previstos nas unidades
operativas de planeamento e gestao;

o A identificacdo de condicionantes, designadamente reservas e zonas de protecdo, bem
como das necessarias a concretizacdo dos planos de protecdo civil de caracter
permanente;

¢ As condi¢des de atuacdo sobre areas criticas, situagdes de emergéncia ou de excecao, bem
como sobre areas degradadas em geral;

e As condi¢bes de reconversdo das areas urbanas de génese ilegal.

Dada a abrangéncia destes pressupostos € imperativo uma boa articulagdo do PDM com outros
documentos de intervencao estratégica.

3.3. O PDM DE GUIMARAES DE 1994

O Plano Diretor Municipal de Guimaraes foi elaborado entre 1990 e 1993, aprovado em Assembleia
Geral a 18 de Julho de 1994 e ratificado pela Resolugdo do Conselho de Ministros n°101/94.

O PDM foi elaborado de acordo com os termos presentes no Decreto-Lei n® 69/90, de 2 de Marco,
retificado pelo Decreto-Lei n° 211/92, de 8 de Outubro [23].

O PDM ¢ constituido pelos seguintes volumes:

¢ Relatério e Regulamento;

e Pecas desenhadas;

¢ Situacgdo atual;

e Condicionantes;

e RAN;

e REN;

o Area florestal;

e Estudos de caracterizacdo;

¢ Planos de ordenamento;

e Recolha de Residuos Solidos,

e Abastecimento de 4gua e saneamento;
e Rede viéria;

e Estudos demograficos;

e Programacao e sectores de atividade;
o Localizacdo industrial.

O territorio do concelho de Guimardes é delimitado em seis tipos de zonas [23]:

1. Zonas de construgéo:
a. Zona de construcéo central — Tipo I;

Zona de construgdo dominante — Tipo II;

Zona de construgéo de transicdo — Tipo IlI;

Zona de construcdo industrial e de armazenagem;
e. Zona de equipamento;

2. Zona ndo urbanizavel;

3. Zona de salvaguarda estrita;

o0 o
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4. Area florestal;
5. Pedreiras;
6. Zona de parque.

Este instrumento pretendia em linhas gerais salvaguardar a evolugdo econdmica enquadrada com o0s
desejos dos cidaddos, consumindo 0s recursos estritamente necessarios e com as funcionalidades
consideradas adequadas. Numa época em que, em Portugal, os PDM’s dos diversos municipios
continham severas assimetrias entre aquilo que era o planeamento no Norte e 0 planeamento no
Centro, o planeamento na Cidade e o planeamento no Campo, Guimaraes pretendia a dinamizagdo do
Municipio através de atividades de natureza diversa associadas a proximidade das habitacGes,
encurtando as viagens e poupando tempo. Este Plano tinha ainda como objetivos a preservacdo da
economia agricola como fonte complementar de subsisténcia de Guimardes, a determinacdo de
caréncias habitacionais e a proposta de soluges adequadas.

Desta defini¢do de politicas urbanas e de ordenamento patentes no PDM de 1994 resultaram, por um
lado, casos de sucesso e, por outro, casos de insucesso. A intervengdo no Centro Histérico da cidade é
claramente um bom exemplo da determinagdo de politicas de reabilitacdo do espaco publico e de
preservacdo do edificado ajustadas as necessidades da populacéo, politicas essas que culminaram na
consagracdo deste espago como Patriménio da Humanidade pela Unesco, em 2001. No entanto este
Plano ndo conseguiu contornar a baixa expressividade de populacdo ativa residente dentro do nlcleo
urbano da cidade, resultante da urbanizacdo e industrializacéo difusas [20].

3.4. REVISAO DO PDM
3.4.1. GENERALIDADES

Um vez atingido o prazo minimo legal estabelecido para o vigéncia do PDM (10 anos), estabelecido
no Decreto-Lei n® 380/99, de 22 de Setembro alterado pelo Decreto-Lei n°® 46/2007, de 20 de
Fevereiro, 0 Municipio de Guimaraes deliberou proceder a revisdo do Plano em 4 de Julho de 2002,
sendo essa deliberacdo publicada em Diario da Republica no Aviso n® 9574/2002, nimero 267, 22
série, de 19 de Novembro de 2002. Atualmente a proposta de revisdo do PDM encontra-se a aguardar
o parecer final, ndo sendo portanto o instrumento territorial vigente. O novo plano tem como objetivos
[20]:

¢ A consolidacéo, densificacdo e expansdo do aglomerado central do concelho, apostando
na continuidade da politica de defesa do Patriménio, melhor relacdo entre as areas urbana
e periurbana, integrando Pevidém e a futura area de atividades econdmicas de Silvares,
potenciando a Veiga de Creixomil como parque urbano de cariz rural, e favorecendo
areas de atividades econdmicas instaladas (como por exemplo 0 AVEPARK);

e A consolidacéo das vilas como estruturas urbanas qualificadas intermédias, através do
reforco das especializacGes locais e aumento do nivel da qualidade funcional e formal da
vida local, melhor desempenho das instituicdes sociais e diversificacdo da prestagédo de
servigos, comércio, cultura e lazer;

e A consolidagdo e requalificacdo dos centros das freguesias, valorizando as suas
potencialidades espaciais, sociais e culturais (re)criando, o espago de referéncia destas
unidades administrativas;

e A clarificacdo dos usos de solo e controlo do crescimento de &reas excéntricas aos
aglomerados urbanos que revelam condi¢fes precérias ao nivel da acessibilidade,
salubridade, insercdo paisagistica e/ou salvaguarda de elementos biofisicos e
patrimoniais;
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A protecdo e valorizacdo ambiental e paisagistica do territério promovendo a sua

estabilidade fisica e sustentabilidade ecoldgica;

e A rentabilizacdo das infraestruturas publicas de suporte a urbanizacdo e reforgo da
mobilidade, assegurando uma acessibilidade eficaz e equilibrada e promovendo outras
formas de circulacéo;

¢ O reforgo da competitividade do concelho induzindo diversidade econémica, optimizando
e qualificando areas de atividades, potenciando novos equipamentos e investimentos em
infraestruturas;

e Conservacdo e valorizagdo do patrimonio cultural edificado.

3.4.2. CLASSIFICAGAO DO SOLO

Pelo disposto no Art.° 7° do regulamento, o solo pode tomar uma de duas classificagdes de ocupacao
do territorio, de acordo com a planta de ordenamento, mais especificamente as designacdes de solo
urbano ou solo rural. O primeiro apresenta maior propensao para o processo de urbaniza¢do enquanto
0 segundo adequa-se ao exercicio de atividades agricolas, florestais ou espacos naturais de prote¢ao ou
de lazer. Ap6s a divisdo de ocupagdo do territorio nestes dois grandes grupos, cada um subdivide-se
em varias categorias do solo, expressas no Art.° 8° do mesmo regulamento, mediante os usos que mais
se adequam a determinadas zonas.

3.4.3. SISTEMA URBANO

O sistema urbano do Concelho de Guimaraes divide-se em quatro zonas de acordo com o conjunto de
relagdes funcionais e espaciais previstos para essas areas definidas de “A” a “D”. As plantas anexas ao
regulamento do PDM de Guimardes apresentam-se divididas, na sua maioria, em 17 partes distintas
correspondentes as diferentes divisdes administrativas da cidade. No ambito desta dissertacdo serd
dado especial énfase a divisdo 85-1 que inclui o nicleo urbano, e consequentemente o Centro
Historico, da cidade. Pretende-se com a andlise detalhada dessa delimitagdo orientar a atuacdo no
edificio do caso de estudo que sera abordado nos capitulos subsequentes.

De acordo com o art.® 9° do regulamento da revisdo do PDM, que estrutura o sistema urbano do
concelho de Guimaraes em quatro zonas de aglomeragao, a divisdo suprarreferida engloba a “Zona A“,
que “corresponde a area da cidade”, e ainda as freguesias (ou parte delas) de Azurém, Fermentdes,
Mesdo Frio, Costa, Urgezes e Silvares.

3.4.4. PATRIMONIO CLASSIFICADO OU EM VIAS DE CLASSIFICACAO

Esta seccdo identifica a legislacdo aplicavel a bens, conjuntos ou sitios alvo de medidas especiais de
protecdo ou valorizacdo devido ao seu interesse cultural, arquitetonico, religioso, historico, simbolico,
social e antropologico. Estes elementos encontram-se identificados na Planta de Condicionantes do
PDM, na qual todo o Centro Histérico é classificado como Zona de Especial Protecdo, aplicando-se a
legislagdo geral e especifica em vigor.

3.4.5. ELEMENTOS PATRIMONIAIS

Os imAveis de interesse patrimonial inventariados, pelo Municipio de Guimaraes, estdo assinalados na
Carta de Ordenamento do Plano. A esses ndo se aplica nenhum regime de edificagdo particular,
devendo a sua preservacdo, adaptacdo ou alteracdo ser objecto de estudo e fundamentagdo técnica
especificos.
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3.4.6. DISPOSICOES GERAIS DE EDIFICAGAO

As disposicdes gerais de edificacdo integram a seccdo XII do capitulo 111 do regulamento da proposta
de revisdo do PDM de Guimaraes e estabelecem os “principios e regras gerais de atuacdo e edificacdo,
especificando as condicionantes gerais a todas as atividades, usos e fungdes do solo concelhio”.

Pelo disposto no art.° 28° do regulamento suprarreferido as operagdes urbanisticas a realizar deverao
estar corretamente inseridas no meio envolvente no que diz respeito as dimensbes dos edificios e
serem compativeis com 0s usos e atividades previstos para esses locais. Deve ainda garantir-se a
confrontacdo com o arruamento ou via habilitante, caso esta exista ou esteja prevista a sua construcao.
Estabelece-se ainda neste artigo a obrigatoriedade de ligacdo as redes publicas de abastecimento de
agua e de drenagem de &gua residuais e pluviais, ou na sua inexisténcia dever-se-&o salvaguardar os
sistemas infraestruturais e as a¢0es a definir pelas entidades competentes.

No que concerne aos alinhamentos, descritos no art® 32° do mesmo documento, estes sdo
estabelecidos pelos edificios contiguos proximos do conjunto em que se inserem. Admitem-se
diferentes alinhamentos na existéncia de Planos de Urbanizac¢&o ou Planos de Pormenor para area em
causa ou pela necessidade, por parte da Camara Municipal, de concretizar ou reajustar os eixos Viarios.
Estes alinhamentos excecionais devem articular-se com o dos edificios existentes. Em consequéncia
da definigdo dos alinhamentos resulta a profundidade de construcéo.

A altura da fachada e a altura da edificagdo devem, tal como os alinhamentos, integrar-se nos
pardmetros dominantes da envolvente, salvaguardando o enquadramento com as construgoes
existentes. Estabelecem-se excec¢des para edificios de caracter especial, nomeadamente equipamentos
e infraestruturas de interesse publico, podendo estes ter pardmetros distintos da envolvente mas
assegurando o enquadramento urbanistico e paisagistico das intervencoes.

As necessidades de lugares de estacionamento estdo definidas no art.® 37° do mesmo regulamento,
sendo os nimeros de lugares em funcédo da area de construcéo apresentados no Quadro 4.

Quadro 4 — Definigdo lugares de estacionamento por uso [20]

Estacionamento Estacionamento

Uso Unidade interno/privado externo/publico
Habita¢io lugar/80m2 ac 1 0,2
Servigos lugar/100m2 ac 1 0,2
_ , lugar/100m2 ligeiro 1 03
Industrias e armazéns
ac pesado 0,2 0,05

Estabelecimentos Hoteleiros

lugar/unidade
de alojamento

1 a 3 estrelas

1 lugar por 4 unidades
de alojamento

0,05

4 e superior

1 lugar por 2 unidades
de alojamento

0,05

Estabelecimentos | YS° exclusivo lugar/100m2 ac 3
de restauragdo e uso n3o
bebidas exclusivo lugar/100m2 ac 2
ac <2000 m2 lugar/100m2 ac 1,75
Comércio
ac>2000 m2 lugar/100m2 ac 2,5
Edificios ou recintos de uso publico lugar/assento 0,25
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Estes valores sdo validos para novos edificios e ap6s o calculo global devem ser arredondados ao
namero inteiro imediatamente superior. Os indices apresentados podem ser reduzidos caso nao seja
possivel a sua implementacdo, no entanto devem ser urbanisticamente possiveis.

3.4.7. QUALIFICAGAO DO SOLO URBANO

O solo urbano é aquele que se destina a urbanizacdo e a edificacdo urbana, sendo que tomard a
designacdo de solo urbanizado, caso se trate de uma area consolidada, ou solo urbanizavel caso se
refira a uma &rea por consolidar.

Independentemente do estado de consolidagdo, o solo urbano pode tomar as seguintes qualificacBes
[20]:

o [Espacos centrais;

e Espacgos residenciais;

e Espacos urbanos de baixa densidade;
e Espacos de atividades economicas;

e Espacos de uso especial,

o Espacos verdes.

a) Espacos centrais

Designam-se por espagos centrais as areas que desempenhem uma funcdo de centralidade para o
conjunto aglomerado urbano, onde podem coexistir habitacdo, comércio, servicos, turismo, e
equipamentos. Estes espacos tém as seguintes condicionantes de ocupagéo:

e destinam-se preferencialmente as fungdes habitacional, comercial e servigos, no entanto
sdo admitidas a restauracdo, o turismo, a armazenagem e a industria;

¢ atipologia dominante devera ser a edificagdo de utilizagdo coletiva;

e 0 indice de ocupacéo ndo deve exceder o valor de 0,7;

¢ 0 indice de impermeabilizacdo ndo podera ser superior a 0,75.

As condicionantes apresentadas contemplam pequenas excegdes que podem ser consultadas no art.°
72° na proposta de Regulamento do PDM.

b) Espacos residenciais

Designam-se por espacos residenciais aqueles que se encontram em fase de expanséo, cuja fungéo
predominante devera ser habitacional reforcada pela coexisténcia de comércio e servicos nas
proximidades. Estas zonas privilegiam os investimentos que visem o crescimento e consolidagéo de
infraestruturas. Estes espacos apresentam as seguintes condicionantes de regime de utilizagéo:

e destinam-se preferencialmente as fungdes habitacional e comercial, no entanto sdo admitidas a
restauracao, o turismo, 0s servicos e a industria;

e atipologia dominante devera ser a construgdo isolada ou geminada

e 0 indice de ocupacdo nao deve exceder o valor de 0,4 podendo este valor crescer até 0,5 em
casos justificaveis;
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e 0 indice de impermeabilizacdo ndo podera ser superior a 0,45, sendo que em casos excecionais
o limite podera ser 0,55;

e a altura da fachada ndo podera exceder os 7m para o uso exclusivamente habitacional e 9m
para 0s restantes usos.

c) Espacos urbanos e baixa densidade

Designam-se por espacos urbanos de baixa densidade aqueles que constituem espacos de transi¢do
entre o urbano e o rural, associados a implantacdo da atividade agricola, industrial e comercial.

O regime de ocupacao destas areas prevé as seguintes regras:

Deve privilegiar-se agdes que visem a valorizag¢do urbanistica e ambiental, a recuperagéo
das construgdes existentes, a sua (re)integracdo na paisagem e a valorizacdo do espaco
verde onde se insere;

A funcdo preferencial é a residencial, admitindo-se as funcBes de equipamentos,
servigos, comércio, estabelecimentos de restauracdo e bebidas ou turismo, producédo e
transformacao agricola, pecuaria e avicultura;

A tipologia dominante devera ser a construcdo isolada ou geminada, com o méximo de
duas unidades de ocupagao;

Os terrenos que se destinem a edificagio dever&o possuir uma area minima de 1500 m? e
25m de frente confrontante com a via habilitante;

O indice de ocupacéo ndo deve exceder o valor de 0,2 podendo este valor crescer até 0,3
em casos justificaveis;

O indice de impermeabilizacdo ndo poderd ser superior a 0,25, sendo que em casos
excecionais o limite podera ser 0,35;

A altura da fachada ndo pode exceder 7m para habitacdo e 9m para as restantes funcdes.

d) Espagcos de atividades econémicas

Designam-se por espacos de atividades econdmicas aqueles que potenciam a diversidade e
complementaridade de atividades produtivas e de consumo e que se destinam ao desenvolvimento das
atividades industrial, armazenagem, logistica, estabelecimentos hoteleiros, comércio, servigos, e
equipamentos de apoio, nomeadamente de desporto, ensino, cultura e lazer. Estes espacos tém as
seguintes condicionantes de ocupacao:
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O indice de ocupacdo ndo deve exceder o valor de 0,4 podendo este valor crescer até 0,5
em casos justificaveis;

O indice de impermeabilizacdo ndo poderé ser superior a 0,8;

Sempre que se verificar a existéncia de fungdes distintas em parcelas confinantes, as
construcdes de funcdo industrial ou de armazenagem, deverdo observar um afastamento
minimo de 5m dos limites laterais e posterior da parcela. Em qualquer caso, as
construcdes de fungdo industrial e de armazenagem devem salvaguardar um afastamento
minimo de 10m ao limite frontal da parcela;

Caso exista contiguidade destes espacos com uma zona de construcdo habitacional e de
uso turistico, a implantacéo de um edificio industrial requer um afastamento lateral entre
os dois edificios de 15m, onde devera ser constituida uma area verde de integracdo da
construcdo pretendida.
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e) Espacos de uso especial

Designam-se por espacos de uso especial agueles que se destinam preferencialmente a construcéo de
equipamentos, de utilizagdo prépria ou coletiva, bem como as infraestruturas ou construgdes de apoio
aos mesmos. Estas areas apresentam os seguintes condicionalismos de ocupacao:

¢ O indice de ocupacdo ndo deve exceder o valor de 0,6, podendo este valor crescer até 0,7
em casos justificaveis;

e O indice de impermeabilizacdo ndo podera ser superior a 0,65, sendo que em casos
excecionais o limite podera ser 0,75.

f) Espacos verdes

Os espagos verdes dividem-se em espacos verdes de enquadramento 0s quais correspondem a areas
envolventes as infraestruturas rodoviérias e ferroviarias, onde a edificabilidade devera ser restrita a
funcionalidade e as obras necessarias a qualificagdo do espago, e espagos verdes de utilizagdo coletiva
0s quais se destinam a construcdo de parques de lazer, recreio e desporto, admitindo-se a construcéo
de equipamentos e servigcos complementares as atividades inerentes.

Devem ainda referir-se condicionantes de ocupagao adicionais associadas a cada uma destas areas que,
relativamente aos espacos verdes de enquadramento, contemplam a necessidade de manter um coberto
arbéreo e a morfologia do terreno, admitindo-se apenas as intervencdes e as atividades que ndo
descaracterizem ou alterem o seu valor paisagistico ou ambiental. Relativamente aos espacos verdes
de utilizacdo coletiva deverd ser mantido o coberto arbdreo existente e a alteragdo da morfologia
devera ser reduzida, o indice de ocupacdo ndo deve exceder o valor de 0,1 e as propostas de
acessibilidade e estacionamento deverdo minimizar a impermeabilizacdo do solo.

3.4. REGULAMENTO MUNICIPAL DA EDIFICAGAO E URBANIZAGAO

Este regulamento visa a definicdo de regras sobre matérias e temas inerentes ao regime juridico de
urbanizacdo e edificagbes, salvaguardando o entendimento municipal das mesmas, através do
estabelecimento de principios aplicaveis & urbanizagao, edificacdo ou outras operagdes urbanisticas no
concelho de Guimardes, sem prejuizo da legislacdo vigente nesta matéria, nomeadamente os planos
municipais de ordenamento do territorio ou os regulamentos especificos que se lhe sobreponham.

No que diz respeito ao controlo prévio existem trés tipos de controlo administrativo:

e Licenciamento administrativo;
e Comunicacao prévia;
e Autorizacdo de utilizag&o.

Dispbe-se no Art.° 8° do regulamento as operagdes urbanisticas sujeitas a licenciamento onde se
incluem as “obras de reconstrucdo, ampliacdo, alteracdo, conservacdo ou demolicdo de imoveis
classificados ou em vias de classificagdo e as obras de construcédo, reconstrucdo, ampliagéo, alteracdo,
conservacdo ou demolicdo de imoveis situados em zonas de protecdo de imoveis classificados, bem
como dos imdveis integrados em conjuntos ou sitios classificados” (cfr. a alinea d) do ponto 1).

As operagdes urbanisticas sujeitas ao regime de comunicagdo prévia, estdo dispostas no Art.° 9° do
mesmo regulamento, que incluem “as alteragdes de utilizacdo dos edificios que envolvam a realizacéo
de obras ndo isentas de controlo prévio ou que carecam de realizagdo de consultas externas” (cfr. a
alinea g) do ponto 1). [24]
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As obras de escassa relevancia urbanistica estdo isentas de controlo prévio, pelo disposto na alinea c)
do Art.° 10° exceto se se tratarem de obras e instalacbes em imoveis classificados ou em vias de
classificacdo, de interesse nacional ou publico, ou imdveis situados em zonas de protecdo de imdveis
classificados ou em vias de classificagdo, como é o caso do Centro Historico de Guimardes [24].

3.5. REGULAMENTO MUNICIPAL DE TAXAS E ENCARGOS NAS OPERACOES URBANISTICAS

Este regulamento estabelece as regras relativas as taxas e demais encargos devidos pelas diversas
operagdes inerentes a urbanizagdo e edificacdo, nomeadamente, pela apreciacdo dos processos, pela
emissdo de titulos, pela realizacdo, manutencdo e reforco de infraestruturas urbanisticas, bem como
pela ndo cedéncia de &reas para espacos verdes e equipamentos [25].

3.6. REGULAMENTO DE INTERVENGCAO NO CENTRO URBANO E HISTORICO

O Regulamento de Intervengdo no Centro Urbano e Histérico de Guimardes vem complementar os
regulamentos acima abordados no sentido de salvaguardar o Patriménio de Interesse Mundial existente
no CHG, sendo concedido a Camara Municipal, nos termos do art.° 5° do Regulamento Geral de
EdificacGes Urbanas, o direito de regulamentar os pedidos de execugéo de obras, tendo em conta a sua
importancia, localizagdo e finalidade.

Em vigor desde 1994, este documento vem sujeitar a licenciamento grande parte das intervencgdes
construtivas de carater privado na zona de protecdo especial da cidade, excetuando-se as obras de
organismos do Estado, o ajardinamento de logradouros e as obras de simples conservacdo sendo que
as Ultimas terdo que ser submetidas a apreciacao da entidade municipal competente.

Estdo sujeitas a licenciamento, para além das intervencfes construtivas, a utilizagdo dos edificios, a
alteracdo de fungdes, a mudanca de atividade comercial, a utilizacdo do espaco publico, a instalacdo de
publicidade, toldos e vitrinas sempre que visiveis do espaco publico e o mobiliario a utilizar nas
esplanadas.

A Cémara Municipal reserva o direito de suspensdo das licengas concedidas sempre que sejam
descobertos elementos arquitetdnicos notaveis e/ou achados arqueolégicos durante os trabalhos de
intervencao.

A aplicacdo deste regulamento pela Camara Municipal opta por uma abordagem de preservacdo dos
valores identitarios da cidade medieval que ¢ Guimaraes e que faz dela um ponto de forte atracdo
turistica, obrigando a preservacdo dos materiais e técnicas construtivas existentes relativamente as
construcdes de madeira e sendo ligeiramente mais permissiva nas construgdes de granito.

O capitulo 1V do RICUH estabelece os elementos construtivos a utilizar nos diversos elementos
construtivos existentes num edificio.

As coberturas terdo obrigatoriamente que obedecer aos seguintes critérios [26]:

e Serem realizadas com estruturas de madeira revestidas a telha, cujo tipo devera ser
definido por técnicos da camara em funcéo da data de edificacao;

e A utilizacdo de lajes de betdo na cobertura e a alteragdo do nimero de &guas da mesma
sdo proibidas;

e Caso existam areas planas neste elemento construtivos essas devem ser revestidas a
tijoleira de barro;
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e O desenho tradicional dos beirais terd que ser mantido na integra;
e Os tubos de queda e caleiros serdo obrigatoriamente em chapa zincada, aparelhada e
pintada, sendo proibida a utilizacdo de PVC.

As paredes apresentam as seguintes condicionantes de recuperagao:

e As paredes exteriores terdo que manter a traca e 0s materiais originais;

e As paredes interiores deverdo ser mantidas sempre que possivel, sendo no entanto
possivel a sua alteracdo desde que seja apresentado e aprovado o respetivo projeto de
licenciamento;

o Nas paredes em pedra as juntas deverdo ser preenchidas com uma argamassa de cal
hidraulica ao traco 1/3 ou 1/4;

e Todos os paramentos verticais terdo de ser rebocados, estanhados e pintados.

Os pavimentos terdo que ser executados segundo as orientacdes técnicas do IPPAR (atual IGESPAR).
S&o ainda regulados por este documento os seguintes materiais e elementos construtivos:

e As caixilharias, que deverdo manter o desenho original sendo proibido o uso de aluminio
ou PVC nas mesmas; Para além disso, € proibida a colocagdo de gradeamentos e estores,
sendo que apenas as portadas de madeira poderdo servir como sistema de
obscurecimento; O cumprimento destas condicionantes tem como exce¢do 0S pisos
comerciais cujo desenho das caixilharias podera ser alterado, desde que apresentado e
aprovado o respectivo projeto de licenciamento, e 0 seu material constituinte podera ser o
ferro, 0 aco, o latdo oxidado ou a madeira;

e As cantarias, que ndo deverdo ser pintadas e cujas juntas deverdo ser preenchidas com
uma argamassa de cal hidraulica ao traco 1/3 ou 1/4;

e As soleiras ndo poderdo ter argamassa de cimento a vista, e tanto essas como 0s
parapeitos ndo poderdo ser revestidas com marmore ou granito polido;

e Astintas e as cores; As primeiras deverdo ser de 6leo nas utilizagdes em madeiramentos,
guarda varandas, caleiros, tubos de queda e caixilharias; Nos rebocos devera ser usado o
alvaiade; Relativamente as cores deve utilizar-se o branco, o branco-sujo ou o0 ocre nas
paredes, o castanho-escuro, o castanho avermelhado, o vermelho “sangue de boi” ou 0
“verde loureiro” nos madeiramentos e nos elementos em ferro.

O RICUH define ainda que os edificios do CH devem desempenhar a funcdo habitacional, sendo
permitida a ocupagéo pelo sector terciario ao nivel do R/C.

Nos edificios em que se proceda a uma restruturacéo profunda terdo que ser criadas paredes interiores
corta-fogo envolvendo todo o edificio, desde que ndo existam condicionantes de preservacao de
patrimoénio. Assim sendo criam-se paredes duplas (parede existente + parede corta-fogo) cujas caixas-
de-ar devem ser preenchidas por um material resistente ao fogo.

3.7. SINTESE CONCLUSIVA

Da andlise do enquadramento legislativo do desenvolvimento territorial de Guimardes, particularmente
do seu Centro Histérico, conclui-se que a cidade carece de documentos que conduzam a
descentralizagdo da visdo estratégica global por unidades operativas, por exemplo através de Planos de
Pormenor.

A dinamizacdo do casco historico depende da atracdo de jovens para residir nesse local, no entanto
guando se analisa a Planta de Ordenamento da proposta de revisdo do PDM (ver Fig.3.1), verifica-se
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gue as zonas urbanizaveis previstas, assinaladas a vermelho, estdo concentradas em dois pontos da
cidade correspondentes a dois locais de dinamizacdo urbana, a Universidade do Minho, assinalada a
azul, e a estacdo ferroviaria, assinalada a verde. No primeiro local referido o solo esta qualificado
como espaco central, potenciando desse modo ndo s6 a implantacdo de habitacGes como também de
comércio e de servicos. Admitindo que a revitalizacdo do edificado do centro histérico pode passar
pelo arrendamento a jovens estudantes, esta qualificacdo do solo propicia 0 aumento de oferta
habitacional nas proximidades da Universidade.

de [28])

Relativamente ao aparecimento de espacos centrais e residenciais junto & estacdo ferroviaria,
potenciard a construcdo de moradias tornando esse local como o mais atrativo para a implantacdo de
familias jovens com filhos.
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A

Visdo Estratégica para o Centro
Historico de Guimaraes

4.1. IDENTIFICACAO DO PROBLEMA

Os centros historicos séo locais de extrema importancia para uma cidade, quer pela fungdo cultural e
identitaria que desempenham, quer pela multifuncionalidade apresentada, revelando-se como espagos
estrategicamente localizados em relacdo ao que os rodeia. Ao longo dos tempos os centros foram os
locais eleitos para a implantacdo das mais importantes fungdes econémicas, culturais e sociais,
constituindo os mais antigos legados das geracOes que ai se foram estabelecendo. Sendo, em tempos,
estes os locais mais desenvolvidos, ao nivel urbano, e com melhor qualidade de vida, justificada pelo
vanguardismo do conhecimento em todas as areas, foram os locais mais procurados para residir,
trabalhar (devido a sua forte incorporagdo industrial) e visitar.

No entanto, desde o inicio da década de 50 do século passado, tem-se assistido a um fenémeno de
suburbanizacdo que se tornou particularmente expressivo a partir do inicio da década de 90, quebrando
as delimitacdes dos centros até entdo existentes e originando o aparecimento das cidades difusas. Este
fendmeno é explicado pelo elevado custo de vida dos centros urbanos quando comparados com as
zonas periféricas e pela vontade das familias em possuirem habitagdo prépria, procurando os locais
mais econdmicos para o fazerem. Apesar de permanecerem como locais de multiplicidade funcional os
centros historicos tém vindo a perder populacdo jovem, ficando cada vez mais envelhecidos. A
realidade é que o aumento da qualidade das infraestruturas viarias que estabelecem ligacdo entre 0s
centros e as zonas periféricas promove uma rapida e cémoda deslocacdo entre 0s mesmos,
principalmente através do uso do automovel, permitindo assim que os cidaddos possam disfrutar de
toda a oferta existente nos centros urbanos, desde de servigos a comércio, sem necessitarem de residir
nos locais centrais. Consumada a deslocacdo da funcéo residencial seguiu-se a deslocacdo do sector
industrial que viu nas periferias uma oportunidade criada pelo crescente aumento da densidade
populacional e pelos menores custos de mao-de-obra oferecidos pelas populagdes ai instaladas.

O aumento da eficiéncia e da abrangéncia das redes de transportes publicos veio agravar a situacdo
observada, permitindo aos visitantes e trabalhadores ndo possuidores de veiculo motorizado privado
deslocarem-se até aos centros, locais onde continuaria a predominar o sector terciario.

Os centros histéricos, da década passada, sdo caracterizados por possuirem um patrimoénio edificado
de elevado valor cultural, mas bastante degradado. Sdo ainda caracterizados pela existéncia de um
comércio de rua cada vez mais contido e suprimido pelas grandes superficies comerciais.

Na era da tecnologia os centros historicos, que se desenvolveram ao longo de séculos, afiguraram-se
como locais imutaveis rodeados por espacos dindmicos erigidos em apenas algumas décadas.
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Pela falta de jovens, as zonas histdricas ndo foram alvo de constantes adaptacdes as necessidades desta
faixa etaria. Uma das maiores mudancas observadas ocorre ao nivel do edificado, onde os mais jovens
vao exigindo maiores condicdes de conforto e novas formas de ocupar os edificios.

O centro histérico de Guimaraes seguiu, em alguns aspectos, 0 caminho de muitos outros centros
histéricos, mas por outro lado também primou pelo pioneirismo.

No que concerne ao edificado situado no casco historico da cidade, observdmos que tem existido uma
preocupacdo em preservar os edificios tradicionais deste local, factor que contribui para a sua elevada
atracdo turistica. A linha de atuacdo do municipio tem sido, ao longo dos Gltimos 30 anos, reabilitar os
edificios publicos e desse modo contagiar os proprietarios dos edificios vizinhos a procederem de
igual modo, que assim fazem por sentirem que o seu edificio obscurece a imagem da cidade.

De facto o estado de degradacdo dos edificios é consideravelmente melhor do que a maioria dos
centros historicos no entanto ao percorrer a ruas da zona histérica deparamo-nos com um elevado
numero de edificios parcialmente devolutos, apresentando o R/C, que se destina preferencialmente a
comércio, ocupado e os andares elevados, que se destinam preferencialmente a habitacéo,
desocupados.

Considera-se que este fendmeno tem como principal causa a inadequacao tipologica dos edificios as
necessidades atuais de grande parte dos jovens mas principalmente das familias.

Por se tratar de edificios enquadrados nas familias tipologicas de matriz medieval, apresentam
limitagBes volumétricas para as necessidades das novas familias, problema que a juntar a falta de
estacionamento privativo e de elevador desincentivam as familias jovens que pretendam ter filhos.

Devido a falta de atratividade do edificado, aliada ao agravamento da situacdo econémica das familias,
verifica-se que muitos dos edificios do centro histérico sdo ocupados por faixas etarias mais velhas e
por estudantes. Pela lei natural da vida as populagdes mais idosas tenderdo a desaparecer do centro
historico, deixando mais edificios desabitados que, pela inexisténcia de estratégias de ocupacao, serdo
maioritariamente ocupados por estudantes, professores, investigadores e turistas. No entanto o nimero
de pessoas que se enquadra nestes perfis e procura habitagdo no centro histérico dificilmente satisfara
a oferta existente. Por outro lado o centro histérico ficara com uma parte consideravel de habitantes
que é autoctone ou residente, perdendo assim as “tipicas gentes vimaranenses” que associadas ao
edificado patrimonial motivam a vinda de turistas a cidade de Guimaraes.

4.2. IMPLICAGOES REGULAMENTARES
4.2.1. RICUH

O Regulamento de Intervencdo do Centro Urbano e Histérico de Guimarédes [26] constitui um dos
maiores obstaculos a reabilitacdo de edificios, uma vez que as condicionantes previstas, ja referidas no
ponto 6 do capitulo 3, dificultam ou impossibilitam a definicdo de novas tipologias adequadas ao
modo de vida dos jovens. Entende-se que devem ser reavaliadas, no sentido de minimizar as restricdes
regulamentares, as seguintes disposicoes:

e A permissdo de comércio apenas ao nivel dos pisos térreos e obrigatoriedade do uso
exclusivamente habitacional dos pisos elevados;

e A obrigacdo de manutencao das paredes interiores, sempre que possivel;

e A imposicdo dos acabamentos que devem ser aplicados as paredes interiores;

¢ A reabilitacdo de pavimentos segundo orientagdes do IPPAR.
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No enquadramento social atual do Centro Histdrico sera extremamente dificil a modernizacdo do
edificado existente dando cumprimento ao presente regulamento. Para além disso trata-se de um
regulamento com 20 anos desajustado das necessidades e exigéncias atuais das populagdes. Como tal
propde-se a execucdo de um novo regulamento que se baseie na viabilidade de ocupacdo dos edificios,
estabelecendo regras no sentido de auxiliar o proprietario na defini¢do de um programa de reabilitacdo
arquitetonicamente e economicamente viavel.

4.2.2. IMPLICAGOES TECNICAS REGULAMENTARES

Os regulamentos técnicos da construgdo constituem, na atualidade, uma forte barreira a reabilitacdo
urbana pela indiferenciacdo da aplicacdo dos mesmos a construcao nova e a reabilitacdo. Pelo disposto
no ponto 2 do art® 60° do RJUE [27] as construcBes que antecedem a data de publicacdo deste
regulamento ndo se encontram obrigadas a satisfazer as diretivas impostas, desde que ndo agravem
desconformidade com as normas vigentes. Neste caso devem ser identificadas e fundamentadas, pelos
técnicos, as disposicoes alvo de incumprimento.

Nos pontos seguintes serdo abordadas as restricGes que varios regulamentos técnicos colocam a
reabilitagcdo do edificado historico.

4.2.2.1. SEGURANCA CONTRA RISCO DE INCENDIOS

A seguranca contra risco de incéndios é uma matéria cuja legislagdo é demasiado penalizadora para 0s
edificios antigos, que pelos principios adotados a data da sua construgdo, ndo cumprem
satisfatoriamente os critérios de seguranca estabelecidos no Decreto-Lei n.°220/2008, de 12 de
Novembro [29], na Portaria n.°1532/2008, de 29 de Dezembro [30], e no Despacho n.°2074/2009, de
15 de Janeiro [31]. Estd previsto no ponto 5 do art.° 3° do RSCIE [29] a adocdo de medidas de
autoprotecdo em imdveis classificados quando se entender que o cumprimento deste regulamento é
demasiado lesivo.

No entanto, os centros histéricos, incluindo o de Guimaraes, sdo locais de elevado risco de incéndio
devido aos materiais que constituem os edificios ai presentes, nomeadamente a madeira, e as dificeis
condigdes de acesso por parte dos meios de combate ao incéndio. Desse modo serd conveniente avaliar
o risco de incéndio, mediante o grau de satisfacdo dos seguintes critérios de seguranga [32]:

o Condic0es Exteriores;

e Comportamento ao fogo, isolamento e prote¢&o;
¢ Condigdes de evacuacao;

o InstalacGes técnicas;

e Equipamentos e sistemas de segurancga.

Tendo em consideracao que quase todo o patrimonio edificado do centro histérico foi construido numa
época em que ndo existia preocupacao com o risco de incéndios, é natural que a disposicao geografica
dos edificios levante alguns problemas no combate aos incéndios. Essencialmente existe uma malha
urbana, no CHG, composta por ruas que ndo possuem dimensdes que permitam o acesso por parte dos
grandes veiculos de combate aos incéndios. No entanto, esta dificuldade ndo deve exigir uma
recuperacdao dos edificios com fortes medidas de resisténcia ao fogo. Aquilo que deve ser feito é
sensibilizar os moradores para a correta utilizacdo do edificio, de forma a ndo propiciar situacdes de
incéndio, e garantir o nivel minimo desempenho do edificio que possibilite a fuga dos seus utentes em
caso de incéndio.
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Relativamente ao comportamento ao fogo dos materiais que constituem os edificios obtemos uma
elevada resisténcia do esqueleto estrutural, nos edificios em alvenaria de granito, € uma baixa
resisténcia ao fogo das paredes e pavimentos de madeira, que devem ser submetidas a um tratamento
ignifugo. Os compartimentos existentes devem garantir satisfatoriamente as exigéncias de resisténcia
ao fogo, limitando as chamas a uma &rea restrita durante o periodo necessario para a evacuacdo do
edificio. No entanto o cumprimento do art.® 27° do RICUH que obriga a construcdo de paredes
interiores corta-fogo, para reabilitacdes profundas, envolvendo todo o edificio, deve ter em
consideracdo os efeitos da reducdo da area Gtil dos espacos que essa intervencao implica.

As condigdes de evacuacdo regulamentadas sdo o principal ponto de incumprimento dos edificios
antigos que pelas suas dimensdes, localizacdo espacial e distribuicdo dos espacos interiores nao
conseguem satisfazer critérios regulamentares como o numero de unidades de passagem e as suas
larguras necessarias, as distancias minimas a percorrer, a largura dos acessos até a saida e 0 nimero de
acessos disponiveis.

Quanto as instalagbes técnicas devem estar corretamente instaladas e mantidas de modo a ndo
propiciarem, nem contribuirem para a propagacao de situacdes de incéndio.

A instalacdo de elementos de detecdo passiva contribui positivamente para uma rapida intervengdo no
combate a possiveis incéndios, como tal devem instalar-se sistemas de deteccdo de monoxido de
carbono nos compartimentos onde a sua emissdo seja possivel. Para além de sistemas passivos de
combate as chamas, os edificios devem disponibilizar sistemas de detecdo ativa, como por exemplo
extintores, para que, se detectado em fase inicial, o incéndio possa ser circunscrito pelos préprios
utentes.

4.2.2.2. HIGROTERMICA E VENTILACAO

Esta matéria encontra-se regulamentada no Decreto-Lei n.°118/2013, de 20 de Agosto [33], que
aprova o Sistema de Certificacdo Energética dos Edificios (SCE), o Regulamento de Desempenho
Energético dos Edificios de Habitacdo (REH) e o Regulamento de Desempenho Energético dos
Edificios de Comércio e Servicos (RECS) e revoga os anteriores Sistema de Certificagdo Energética
dos Edificios (SCE - DL78/2006, de 4 de Abril [34]), Regulamento das Caracteristicas de
Comportamento Térmico dos Edificios (RCCTE - DL80/2006, de 4 de Abril [35]) e Regulamento dos
Sistemas Energéticos de Climatizacdo em Edificios (RSECE - DL79/2006, de 4 de Abril [36]). Estdo
dispensados do cumprimento destes regulamentos “0s edificios integrados em conjuntos ou sitios
classificados ou em vias de classificagdo, ou situados dentro de zonas de prote¢do, quando seja
atestado pela entidade licenciadora ou por outra entidade competente para o efeito que o cumprimento
de requisitos minimos de desempenho energético é suscetivel de alterar de forma inaceitavel o seu
carater ou o seu aspeto” [33].

Os edificios antigos, pela natureza das solucdes construtivas adotadas, apresentam baixa eficiéncia
energética e forte ventilagdo consubstanciadas pela auséncia de isolamento térmico nas paredes
exteriores e pela elevada permeabilidade das portas e janelas existentes. Esta matéria é bastante
controversa porque a tendéncia das populacGes (e dos regulamentos) é aumentar a estanquidade ao ar
das portas e janelas visando a diminuicdo do consumo energético, no entanto essa atitude tem como
consequéncia a diminuigdo abrupta das condi¢es de renovacdo do ar interior ocasionando o
desenvolvimento de substancias prejudiciais a salde humana e potenciadores da degradacdo do
materiais. Importa, portanto, estabelecer um equilibrio entre as condigdes de ventilagdo necessarias
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para manter uma boa qualidade do ar e dos elementos estruturais, e niveis de conforto térmico
aceitaveis, sem colocar em causa a preservacao da traca arquitectonica dos edificios.

4.2.2.3 PROTEGAO CONTRA RUIDO

O edificado antigo apresenta, regra geral, um fraco desempenho aclstico em consequéncia das
técnicas construtivas e dos materiais utilizados, que ndo conferem um barreira homogénea e com
capacidade de amortecimento dos sons aéreos. Por este motivo a reabilitacdo desses edificios deve
contribuir para o melhoramento dos niveis de ruido observaveis no seu interior.

As imposicGes ao nivel da protecdo contra ruido encontram-se regulamentadas no Decreto-Lei
n°96/2008, de 9 de Junho [37] e no Decreto-Lei n° 9/2007, de 17 de Janeiro [38]. No entanto nenhum
destes regulamentos remete para as imposicdes técnicas que devem ser cumpridas em obras de
reabilitacdo, havendo apenas uma referéncia para reabilitacdo de edificios habitacionais e mistos, e
unidades hoteleiras situados em zonas historicas que mantenham uma das vocacgdes de uso previstas e
a identidade patrimonial, presente no ponto 8 do Art.° 5° do Decreto-Lei n°96/2008, de 9 de Junho.

O edificio-tipo do Centro Histérico de Guimardes apresenta, regra geral, mais do que um uso,
tipicamente sdo o comercial e o habitacional. Nesse sentido uma reabilitacdo do ponto de vista da
protecdo contra ruido deve visar por um lado a definicdo de uma barreira acustica as perturbacdes
vindas do exterior do edificio e por outro lado a definicdo de barreira acuUstica que diminua o ruido
transmitido do espago delimitante do uso comercial para o espago habitacional.

Outros exemplos existem de necessidade de isolamento acustico entre espagos interiores,
nomeadamente, habitacdes coletivas, que carecem de barreiras acusticas a propagacdo de perturbacdes
entre as unidades de servigo. Assim sendo, a revitalizacdo do Centro Historico de Guimardes deve
constituir uma oportunidade para melhor adequar, do ponto de vista acUstico, os edificios aos seus
usos e as exigéncias dos seus utilizadores.

4.3. ANALISE SWOT

A analise SWOT é uma ferramenta de gestdo que visa a definicdo dos pontos fortes, pontos fracos,
oportunidades e ameagas que se retiram de um diagndstico estratégico de uma cidade, neste caso. No
ambito desta dissertacdo definem-se pontos fortes, sob o ponto de vista de uma analise interna, como
as implementacOes estratégicas tomadas pela cidade de Guimardes que se distinguem pela sua
gualidade e como tal devem ser potenciadas. Por outro lado os pontos fracos sdo as medidas que se
encontram desajustadas a realidade do Centro Histérico e que deverdo ser minimizadas ou
modificadas de modo a se converterem em pontos fortes. Sob o ponto de vista de uma analise externa
definem-se as oportunidades como a criacdo de condicGes externas que poderdo potenciar o
desenvolvimento da regido e como tal devem ser aproveitadas. Por outro lado paralelas as
oportunidades existem as ameacas que consistem em problemas externos aos programas estratégicos
definidos e que deverdo ser contrariados. Uma andlise deste género, associada a um local, deve ser
sucedida de uma melhoria das estratégias que se conclui serem infrutiferas, visando a obtencéo de uma
melhoria qualitativa desse local [20].

Esta anélise incidira sobre os fatores que contribuem para o bom desenvolvimento dos lugares e que
sdo valorizados pelos seus habitantes. Como tal importa numa primeira instancia perceber quais as
qualidades que um lugar deve ter para ser considerado um lugar de sucesso. A imagem apresentada
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abaixo resulta de um projeto de avaliacdo de diversos espa¢os publicos em todo mundo, onde em cada
local séo recolhidos os principais fatores de sucesso do mesmo.
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Figura 4.1 — Caracteristicas que contribuem para o melhoramento dos espagos [39]

Na figura 4.1 observa-se a existéncia de um padrdo nos fatores apresentados nos diferentes quadrantes
que, salvo algumas excecdes, remetem para 0s seguintes temas-chave:

e Negocios, no 1° quadrante;

e Pessoas, no 2° quadrante;

e Mobilidade, no 3° quadrante;
o Edificado, no 4° quadrante.

De modo a ndo tornar demasiado extensa esta analise apenas se abordardo o temas-chave referidos. No
ambito da revisdo do PDM de Guimard&es foi produzido um relatério do plano que inclui uma analise
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SWOT com enfoque em cinco temas estratégicos. No entanto, essa andlise aborda uma visdo
estratégica que abrange toda a area concelhia e no ambito desta dissertagdo pretende-se uma anélise
microscoépica limitada & zona histérica da cidade.

4.3.1. PESSOAS

As pessoas sdo o foco das cidades, dando-lhes vida ao povoéa-las durante o dia e noite, o que faz das
suas ruas mais seguras. Como tal é imperativo a preservacdo das pessoas nos lugares, assegurando
uma constante adaptacdo dos espacos as novas gerac@es que vao surgindo. No quadro 5 apresenta-se a
andlise SWOT respeitante a avaliacdo da demografia e da sociedade do Centro Histérico de
Guimarées.

Quadro 5 — Anélise SWOT da componente sociodemografica

Pontos Fortes Pontos Fracos

¢ Diversidade de oferta cultural e Envelhecimento da populacéo

e Diversidade de equipamentos desportivos e | e Dificuldade de fixacdo de jovens e recém-
culturais licenciados

¢ Grande cobertura de equipamentos escolares e | o Baixa densidade populacional, motivada pela
presencga da Universidade do Minho ocupacao territorial difusa

Oportunidades Ameacas

e Elevado numero de cidaddos jovens na | e Desertificacdo do Centro Histérico
periferia do Centro Histdrico; e Pouca atratividade do edificado destinado a
casais jovens

e Elevado numero de residentes temporarios

4.3.2. DINAMICA EMPRESARIAL

As empresas sdo um dos principais focos de dinamizacdo de uma cidade, contribuindo diretamente
para 0 seu desenvolvimento econémico e para a divulgacdo exterior, difundindo a cidade enquanto
marca comercial. No quadro seguinte apresenta-se a analise ao tecido empresarial do nucleo histérico
de Guimardes.

Quadro 6 — Andlise SWOT da dinamica empresarial

Pontos Fortes Pontos Fracos

e Progressiva terciarizacdo do Centro Histérico; | e Migracdo dos profissionais liberais
¢ Elevada rentabilizacdo dos espacos comerciais. | o Pouca diversidade na oferta

Oportunidades Ameagas

e Elevada procura turistica e Falta de Estacionamento

e Bons acessos viarios e Possivel degradacdo do espago comercial dos
e Proximidade a Universidade do Minho edificios, por se encontrar devoluto o espago
e Industrias de raiz tecnoldgica habitacional

¢ Elevado desemprego
e Baixa retengdo dos recém-licenciados
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4.3.3. MOBILIDADE

Quadro 7 — Andlise SWOT da mobilidade

Pontos Fortes Pontos Fracos

e Boas condi¢cfes de circulacdo pedonal | e Inexisténcia de um regime de estacionamento
abrangendo toda a &rea do casco historico adequado a moradores, trabalhadores locais e

o Eficaz rede de transportes publicos visitantes;

¢ Boas ligag0es viarias interconcelhias

Oportunidades Ameagas

¢ Novo PDM prevé construcédo de ciclovia e Disperséo Urbana

4.3.4. EDIFICADO

O edificado constitui o rosto da cidade, frisando os tragos culturais e identitarios que estéo associados
a historia da mesma. Apresenta-se no quadro seguinte as potencialidades evolutivas do patrimoénio
edificado do local em estudo.

Quadro 8 — Andlise SWOT do edificado

Pontos Fortes Pontos Fracos
¢ Boa conservagdo dos elementos estruturais e Elevado nimero de edificios parcialmente
e Boas infraestruturas (saneamento, devolutos

abastecimento de &gua, etc) e Dimensdes em planta e volumetria espacial
e Enquadramento entre o edificado e o espago | interior pouco apelativas

publico e Entraves técnicos e legislativos a mudanca de

usos dos edificios

Oportunidades Ameacas
e Local de -elevado potencial turistico e | e Falta de investimento privado
comercial e Nivel de Dburocratizacdo associada a
¢ Elevada populacéo jovem a escala concelhia reabilitagdo
¢ Local seguro e Falta de incentivos
¢ Potencializacdo da cidade universitaria e Salvaguarda dos interesses publicos

4.4.VISAO ESTRATEGICA

A reflexdo dos contetdos abordados até este capitulo conduziu a percecdo do problema associado ao
Centro Histérico. Um problema de resolugdo complexa pois se por um lado a missdo de preservar a
cidade medieval existente tem sido bem conseguida, & custa de intervencGes no edificado de
preservacdo integral da arquitetura dos edificios e dos seus materiais, por outro apresenta-se uma
dificuldade de ocupacdo integral dos edificios, motivada pela sua falta de atratividade comercial, que

induz uma répida degradacdo dos mesmos. Entende-se que, sem uma alteracdo dos edificios que
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promova o aparecimento de novos comércios e de novas tipologias edificatérias, serd dificil que os
cidaddos tenham vontade de residir no Centro Historico e, consequentemente, que 0s investidores
privados tomem iniciativa de reabilitar os edificios.

A visdo atual expressa para o casco histérico defende uma ocupacao natural dos edificios por alunos
universitarios, professores, investigadores e turistas, por se tratar do local de maior diversidade de
espagos comerciais, culturais e recreativos. No entanto o edificado dos locais envolventes satisfaz em
melhor medida as exigéncias desses utentes-alvo, tendo por base uma relagdo de custos de ocupacdo
semelhantes.

Impera a necessidade de reabilitacdo do edificado de forma sustentada, criando condigdes adequadas
para que investidores e utilizadores usem o local de forma continua e em rotacdo. Para tal deve definir-
se um novo modelo de desenvolvimento urbano e proceder-se a investimento publico agregador que
potencie e promova essas condi¢oes.

4.5. MODELO DE DESENVOLVIMENTO URBANO

O modelo de desenvolvimento urbano proposto tem por base uma reflexdo, segundo trés eixos
estratégicos, da situagdo atual da cidade de Guimaraes e sugere algumas modifica¢cGes que contribuam
para a dinamizac¢do do mercado imobiliario local.

4.5.1. INFRAESTRUTURAS, ESPACO PUBLICO E MOBILIDADE

A recente intervencgdo urbanistica no Centro Historico de Guimarées, no ambito da Capital Europeia
da Cultura 2012, permitiu melhorar a mobilidade e as infraestruturas da cidade e requalificar os
principais espacos publicos.

A cidade dispde de boas redes rodoviéria e ferroviaria que permitem a ligag&o entre grandes cidades,
como Porto e Braga, e entre pequenas cidades, mas com significativo impacto na economia de
Guimardes, como € o caso de Vila Nova de Famalicdo, Vizela, Fafe, Santo Tirso e Felgueiras. [20]

No entanto existem alguns problemas que devem ser resolvidos ou minimizados por se tratarem de
questdes essenciais no momento da escolha do local para residir. Uma vez que grande parte dos
edificios do centro histérico ndo possui lugar de garagem privativo serd uma grande vantagem
disponibilizar estacionamento na via publica ou em parques proprios com uma tarifa residual para
moradores, uma tarifa ligeiramente superior para trabalhadores locais e uma tarifa mais significativa
para visitantes. Apesar do parqueamento de rua apenas ser pago a semana no horario laboral, das
8:30h as 19:30h, e ao sdbado de manha, o horario de gratuitidade ndo satisfaz as necessidades dos
moradores, por um lado porque os estabelecimentos de comércio estdo, na sua maioria, abertos até as
20h, logo até essa hora existem automoveis de visitantes nesses lugares, por outro lado um grande
nimero de cidaddos chega a casa, vindo do trabalho, antes do horério de gratuitidade dos
estacionamentos. Em ambos 0s casos os cidaddos tenderdo a estacionar, para o fazerem de modo
gratuito, numa distancia entre 500 a 1000 metros da sua residéncia, que apesar de ser uma distancia
rapidamente percorrivel a pé apresenta-se como uma desvantagem comparativamente as zonas novas
da cidade.

Ao nivel da mobilidade teré especial impacto no local a construcdo da ciclo-via, prevista na proposta
de revisdo do PDM, como forma de fomentar a pratica da atividade desportiva e ligar o CH aos
principais pontos da cidade, nomeadamente o polo universitério e a zona do estadio. Para além disso a
ciclo-via deve percorrer vérias ruas do centro histérico com o intuito de proporcionar, quer aos turistas

51



Reabilitacdo no Centro Histérico de Guimardes — Uma Visdo Estratégica

quer aos moradores, momentos de préatica desportiva integrados em momentos de descoberta cultural
da cidade.

4.5.2. ESTRUTURAS E DINAMICAS SOCIAIS, ECONOMICAS E INSTITUCIONAIS

O centro histérico concentra uma vasta multiplicidade de fun¢des, nomeadamente comércio, servigos,
equipamentos de salde, ensino e culturais, sendo por esse motivo um local de elevada concentracdo de
pessoas.

Ao nivel do comércio, zona histérica é essencialmente ocupada por pequenos estabelecimentos de
retalho téxtil, de calcado e de restauragdo. Tratam-se de estabelecimentos com visibilidade a escala
local, pelo que a sua procura € bastante inferior aos estabelecimentos de implantacdo de marcas
mundiais. O comércio de rua entrou em declinio com o aparecimento dos centros comerciais, no
entanto estudos recentes afirmam que esse paradigma estd a inverter-se motivado pela saturacdo
desses espacos. Um inquérito [40] realizado a 400 grandes retalhistas nacionais e internacionais aferiu
gue 50% dos retalhistas preferem os centros comerciais e 30% preferem o comércio de rua, sendo que
Portugal é o pais preferido por 30% dos retalhistas para expandirem a sua rede de lojas.

Esta é uma oportunidade para Guimardes ocupar parte das lojas desocupadas na zona historica,
consolidando e regenerando a oferta comercial no espago urbano. N&o se pretende a exclusdo do
pequeno comércio, mas sim uma simbiose entre as pequenas e as grandes marcas nacionais e
internacionais, potenciando o que de melhor se produz na cidade.

No entanto a questdo levantada pelos retalhistas, sobre a introducdo de lojas nos centros historicos, é a
falta de espacos adaptados as suas estratégias e a pouca diversidade dos mesmos. Desse modo a
Camara Municipal de Guimardes deve estabelecer contacto com esses retalhistas e tentar negociar
alteragdes arquitetonicas e de volumetria espacial, salvaguardando os elementos de interesse
arquitetonico, que tornem os edificios atrativos e que os rentabilizem, através da ocupacdo de todos os
pisos.

Estabelece-se como imperativo essa ligacdo entre as entidades camararias e as empresas no sentido de
definir solugdes para o edificado que promovam a satisfacdo de ambas as partes. Sob outro ponto de
vista é também importante a ligacdo as escolas de Engenharia e de Arquitetura da Universidade do
Minho, Universidade que tem aumentado a sua reputacdo nacional e internacional ao longo dos anos,
estabelecendo um fio condutor entre 0s universos académico e empresarial. Surge entdo uma
oportunidade de estabelecer uma ligag&o entre o polo de Azurém e o centro de incubagdo de empresas
(AvePark), visando o desenvolvimento econémico e empresarial da cidade e potenciando a ocupagéo e
dinamizagédo do centro histérico da cidade. Dada a distancia entre o AvePark e o polo universitario, a
ligagdo entre estas duas entidades contribui para o desenvolvimento da indUstria existente na freguesia
de Caldelas, local onde se encontra implantado o centro de incubacéo, e confere ao Centro Historico
um afastamento do empreendedorismo empresarial proporcionado pela comunidade universitaria.

No sentido de inverter esta realidade propde-se a aposta em negdcios, propostos por ex-alunos da
Universidade do Minho, assentes em ideias novas e diferenciadoras capazes de reinventar os negdcios
ja existentes. Simultaneamente deve ser incentivada a fixacdo dessas empresas no centro historico, que
deverd ser visto por estas como o local mais adequado para o fazerem, dada a sua afluéncia diaria. Esta
fixacdo despertara o interesse do setor privado em investir na reabilitagdo desses edificios.
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Figura 4.2 — Distancias entre o AvePark, a Universidade do Minho e o Centro Histdrico

A proximidade existente entre a Universidade do Minho e o Centro Histdrico deve ocasionar a cria¢do
de condi¢fes de arrendamento atrativas para jovens estudantes. Para atingir tal atratividade deve-se
agir de duas formas distintas para atrair estudantes distintos. Por um lado deve-se reabilitar um
conjunto de edificios transformando-os em espagos de qualidade superior que se apresentem em linha
de competicdo com o edificado recente, atraindo assim o0s estudantes com maior capacidade
financeira. Por outro lado deve-se reabilitar um outro conjunto de edificios fazendo intervencdes
menos profundas que deverdo adquirir o estatuto de residéncias universitarias com baixos custos de
arrendamento, atraindo assim os estudantes com menor capacidade de custear o seu alojamento. Esta
Gltima solucdo apresenta-se como menos interessante porque desperta pouco ou nenhum interesse de
investimento privado e ndo contribui para a adaptacdo aos modos atuais de ocupar os edificios, como
tal esta operacdo deve ser limitada a um pequeno numero de edificios e custeada com capital publico.

4.5.3. DESENVOLVIMENTO TURISTICO

O turismo constitui uma das atividades econémicas de maior relevo para a cidade de Guimardes que
contribui para desenvolvimento econdmico da cidade, bem como para a sua projecdo mundial.
Durante o periodo de atividades da Capital Europeia da Cultura 2012, Guimardes foi um local de
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elevada procura turistica oriunda principalmente de Portugal e Espanha, procura essa que tem tido
continuidade até aos dias de hoje, embora em menor escala. O turista tipico da CEC 2012 “era um
profissional ativo, com habilitacdes literarias elevadas, com uma idade média de 41 anos e que viajou
acompanhado.” Para além disso o rendimento familiar médio era de 2805€ e o principal motivo de
visita a “cidade bergo” era o lazer/férias, apontado por 62% das pessoas inquiridas. O consumo médio
por pessoa foi de 56€ para os turistas cujo objetivo da visita era a CEC 2012 e 31€ para os turistas cujo
objetivo da visita era lazer/férias. Cerca de um terco dos turistas pernoitou em Guimaraes, sendo que
47% fé-lo num Hotel, 28% em casa de familiares/amigos e 15% numa Pousada, passando em média
1,96 noites na cidade. [1]

Daqui se conclui que o turista tipico de Guimardes é um individuo culto, com uma capacidade
financeira média-alta e que pernoita em média uma noite na cidade.

Em 2011, Guimardes possuia 1300 camas tendo um aumento de 107 quartos em 2012, que podera
corresponder a um incremento de camas entre 200 e 400 unidades. Na atualidade a oferta hoteleira
existente deverd disponibilizar aproximadamente 2000 camas [1], [41]. Em 2011 foram vendidas
145357 dormidas o que totalizaria, de acordo com a oferta atual, um indice de ocupacdo de 0,2
pessoas/dia/cama. No entanto a afluéncia turistica concentra-se maioritariamente nos meses de Verdo
[42], sendo Agosto 0 més que regista o pico de turistas, correspondente a 20% do nimero de turistas
anuais, como tal a oferta de camas disponibilizada é suficiente para satisfazer as necessidades
hoteleiras atuais.

No entanto grande parte dessa oferta localiza-se fora do centro historico, desse modo a reabilitacdo de
edificios residenciais do centro historico visando a sua transformacdo em edificios hoteleiros podera
ser vidvel se estes conseguirem oferecer boas condigdes de conforto que concorram satisfatoriamente
com os estabelecimentos hoteleiros situados nas zonas mais recentes, uma vez que a inser¢cdo no
espirito medieval do casco historico e a proximidade aos locais de atratividade noturna cativam o0s
turistas a pernoitarem nesse local.

4.6. INVESTIMENTO AGREGADOR

A confianga de investimento privado surge quando sdo dadas provas do sucesso das linhas
orientadoras de intervencdo definidas pelas entidades publicas. O investimento privado tem de ser
conquistado pelo investimento publico efetuado de modo exemplar sugerindo a intervencdo do
edificado no Centro Historico como um investimento de valor e como uma tendéncia de carater
irreversivel. Nesse sentido propfe-se a assun¢do de um compromisso publico, englobando a Camara
Municipal de Guimardes, a Santa Casa da Misericérdia de Guimardes, entre outras entidades publicas,
de dar o primeiro passo no processo de revitalizacdo do edificado. Para tal, essas entidades devem
adquirir edificios devolutos estrategicamente posicionados com a finalidade de os reabilitar e
consequentemente lanca-los no mercado. Através desta atuacdo consegue-se uma eficaz reabilitacdo
dos edificios, um controlo da especulacdo existente em torno desses imdveis e um efeito indutor de
reabilitacdo fruto de investimento privado.

No entanto dar o exemplo ndo é suficiente, é necessario um complemento de beneficios que
maximizem o efeito indutor, introduzido pelas entidades publicas, e que desempenhem um papel
facilitador no processo de reabilitagdo. Como tal propdem-se o0s seguintes apoios :

¢ Incentivos fiscais para além dos ja existentes destinados a reabilitagdo urbana, como por
exemplo, o alargamento do periodo de isencdo do IMI e a redugdo das taxas municipais.
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Por outro lado a inatividade por parte dos proprietarios dos edificios devolutos, no que se
refere a reabilitacdo, deve dar azo a penalizagdes nessas mesmas taxas;

e Prestacdo de apoio logistico e juridico no acesso a financiamentos bancérios destinado
aos projetos de reabilitagdo urbana, nomeadamente, o “Reabilitar para Arrendar”,
concedido pelo Banco Europeu de Investimento - BEI;

e Estudo de incentivos associados aos potenciais utentes do edificio reabilitado,
nomeadamente incentivos ao arrendamento no Centro Historico.

O investimento agregador deve apresentar uma outra face, complementar a do investimento em
patriménio privado, que se refere ao investimento em patriménio publico. Como foi referido,
Guimardes tem vindo a reabilitar grande parte do espaco publico, com especial enfoque sobre as
principais pracas da cidade, as condicBes de circulacdo pedonal de todo o ndcleo urbano e 0 aumento
de eficiéncia das redes de transporte publicos, operacdo que ganhou maior félego com o aproximar da
CEC 2012. No entanto, entende-se que ainda existem melhorias a fazer no que concerne as
necessidades de uso do espago publico afetos ao pleno usufruto do espaco privado, ou seja, dada a
importancia do edificado do casco histérico é expectavel que a intervencdo do espaco publico se
realize de modo a agregar valor ao espaco privado. Nesse sentido entende-se que se deve proceder a
melhorias que almejem os seguintes objetivos:

¢ Disponibilizagdo de estacionamento de serventia aos moradores do Centro Historico, com
tarifas especiais mais atrativas do que as existentes. Numa primeira linha devera existir
uma tarifa para moradores, numa segunda linha uma tarifa para trabalhadores locais,
ligeiramente mais elevada do que a primeira, e finalmente uma tarifa para visitantes,
sendo que a receita proveniente desta Ultima deve cobrir grande parte dos custos de
manutencao dos espagos de estacionamento;

e A criacdo de uma referéncia de inovacao tecnolégica situada em pleno Centro Histérico,
tirando proveito da proximidade a Universidade do Minho e dos equipamentos edificados
no &mbito do projeto CampUrbis, nomeadamente o centro de incubagdo de empresas, 0
AvePark.

Atrair investimento privado para uma zona histdrica € um processo complexo que implica a defini¢do
de medidas que valorizem esse espaco relativamente ao espago periférico, nomeadamente a
modernizacdo dos espacos e dos conceitos que Ihe estdo associados. Essas medidas s6 podem ser
atingidas através do envolvimento das principais entidades publicas, dando o exemplo e apoiando 0s
privados que o seguem.

4.7. INTERVENCAO NA CONSTRUCAO

A intervencdo no edificado deve potenciar uma multiplicidade de fungdes, desde comércio a
habitagdes passando pelos servicos, e de tipologias, incluindo habitacGes unifamiliares e
multifamiliares. Para sustentar os novos tipos de alojamento é necessario intervir a diversos niveis do
edificio, incluindo a arquitetura, as estruturas, infraestruturas, etc. Esta abordagem deve ser pratica no
sentido de solucionar o problema de atratividade do conjunto edificado existente e simultaneamente
deve ser uma abordagem de aprendizagem e respeito cultural por se tratar de um local emblematico na
historia de Portugal. Estes dois aspetos devem ser conciliados, ndo se podendo, por um lado adotar
uma forma de atuar destrutiva, desconsiderando o valor histérico dos edificios, e por outro adotar uma
forma de atuacdo que define exaustivamente as regras de intervencdo sobre o edificado, preservando-o
mas em simultdneo mantendo um tipo de ocupacdo medieval.
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4.7.1. ARQUITETURA

O Centro Histérico apresenta um perfil residencial bem definido, com um ndmero expressivo de
edificios exclusivamente ou predominantemente residenciais. Os edificios voltados para as principais
ruas da cidade apresentam, na sua maioria, uma zona comercial ao nivel do R/C, sendo este o local
onde existe maior predominancia das atividades terciarias. Em algumas situacfes esta disposicdo de
espacos inviabiliza a ocupagdo do pisos superiores, por se tratarem de edificios de frente reduzida o
que dificulta a construcdo de acessos independentes. Para solucionar estes constrangimentos entende-
se que é imperativo a reabilitacdo do edificado que permita a instalacdo de programas
contemporaneos, que exigem espacos mais amplos e, em alguns casos, edificios em regime de
propriedade horizontal.

Os edificios predominantes no nucleo histérico de Guimaraes apresentam entre 3 e 4 pisos, existindo
em numero significativo de edificios com 2 pisos. A sua construcao foi adaptada as necessidades das
familias medievais e veio sendo desenvolvida e consolidada até ao inicio do séc. XX. Como tal essa
diversidade volumétrica deve ser mantida por enriquecer a oferta habitacional abrangendo os
diferentes segmentos de mercado. No entanto, ao nivel da compartimentacdo interior, os edificios
encontram-se desajustados das exigéncias atuais pois possuem Aareas bastante reduzidas,
constrangimento que pode ser solucionado com a demolicdo dos paramentos verticais interiores pré-
existentes. Devem ser equacionadas, ainda que em nimero controlado, demoli¢des dos pavimentos
intermédios ou a sua adaptagcdo de modo a permitir um alargamento da fungdo comercial aos pisos
elevados.

As alteracOes arquitetonicas ao conjunto edificado existente devem ainda incluir pontuais solugdes de
emparcelamento de edificios ao nivel dos pisos elevados proporcionando serventias autébnomas, a
instalacdo de novos programas e a melhoria das condi¢Ges de conforto. Esta solugdo permite a
definicdo de condicdes habitacionais adequadas a familias.

4.7.2. ESTRUTURAS

Ao nivel das estruturas apenas serdo referenciadas, neste capitulo, as alteracdes que se consideram
essenciais para a rentabilizacdo dos edificios existentes. Os métodos de avaliacdo do estado de
degradacdo das mesmas serdo abordados no capitulo seguinte.

As tipologias habitacionais atuais requerem maior capacidade de carga por parte do sistema de
vigamentos dos pavimentos e dos elementos estruturais, na maioria dos casos, em alvenaria de granito,
quando comparadas com as tipologias habitacionais medievais. Este facto resulta da introducdo de
equipamentos mais pesados e da necessidade das habitagcBes possuirem cada vez maiores vaos que,
nos edificios em estudo, sdo obtidos & custa da demolicdo de paredes interiores. No entanto 0s
pavimentos de madeira apresentam limitacGes na absorcdo de esforgos para grandes véos, como tal
propbe-se a adocdo de estruturas mistas leves, de madeira e betdo, que confiram aos mesmos um
aumento capacidade de carga.

No que se refere aos elementos de alvenaria de pedra, dada a sua capacidade de carga e a sua
resisténcia a acdo dos agentes erosivos, deve proceder-se a sua manutencao periddica.

Os elementos de madeira, nomeadamente as coberturas e os tabiques estruturais, requerem especial
atencdo dada a sua vulnerabilidade a danos de origem biética, pelo que aquando da reabilitacdo dos
edificios deve ser avaliado o seu estado de conservacdo e equacionada a Sua recuperacdo ou
substituicéo por elementos de beté&o.
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Uma outra estrutura que levanta fortes condicionamentos ao arranjo do espaco interior dos edificios €
a caixa de escadas devido ao seu posicionamento. Como tal, para a definicdo de espacos em
propriedade horizontal é necessario um novo posicionamento desse elemento, equacionando a
manutencao ou alteracdo dos materiais que o constituem.

4.7.3.ACABAMENTOS

Os acabamentos exteriores sdo a maior marca identitaria do Centro Historico devido aos materiais e
revestimentos caracteristicos que englobam. A sua substituicdo, para além de ndo contribuir
grandemente para a melhoria funcional do edificio por se tratar de uma questdo meramente estética,
seria uma descaracterizacdo do edificio de cariz medieval que fora outrora. Nesse sentido propde-se a
recuperacao fiel dos acabamentos exteriores existentes a seguir apresentados:

e Manutencdo da traga existente;

o Paredes exteriores rebocadas e pintadas;

e Juntas, em alvenaria de pedra, em argamassa ao trago 1/3 ou 1/4;

e Caixilharias mantendo desenho original, ndo podendo ser em aluminio ou PVC;
e Sistema de obscurecimento materializado por portadas de madeira;

e Manutengdo das cantarias;

e Manutencéo das soleiras e parapeitos;

e Tintas e cores a usar devem respeitar o art.° 26 do RICUH.

Relativamente aos revestimentos interiores existentes considera-se que, por questdes de conforto
térmico e acustico, devem ser substituidos por gesso cartonado, com exce¢do para os elementos que
apresentem elevado valor arquiteténico, nomeadamente tetos com revestimentos trabalhados. No
entanto ndo se consideram elementos de elevado valor arquiteténico paredes divisorias em taipa de
rodizio ou taipa de fasquio.

4.7.4 MODERNIZACAO DE INFRAESTRUTURAS

A evolucdo das sociedades e 0 aumento das preocupagdes com a salubridade dos espacos e a salde
levaram a infraestruturacdo dos edificios no que diz respeito ao abastecimento de &gua e a drenagem
de 4guas residuais. A implementacgdo do sistema de drenagem de aguas pluviais surge como resposta a
necessidade de preservar as estruturas do edificio. Na atualidade estes sistemas encontram-se ja
infraestruturados na maioria dos edificios dos centros urbanos, sendo que as exigéncias atuais se
reportam a outras infraestruturas, nomeadamente telecomunicagdes, gas, detecdo e extin¢do de
incéndio, ventilacdo mecanica e ar condicionado. Nos edificios antigos as infraestruturas pré-
existentes sdo rudimentares e regra geral ndo sdo aproveitaveis, como tal é necessario proceder a
concecdo e dimensionamento das mesmas. Essas operagfes dependem da existéncia de redes publicas
as quais se possam ligar as infraestruturas do edificio e podem apresentar algumas condicionantes
técnicas que dificultem ou impossibilitem a sua execugo.

No sentido de modernizar as infraestruturas dos edificios deve proceder-se a substitui¢cdo das redes
existentes de modo a servirem 0s novos usos resultantes da reabilitacdo e devem ainda ser
incrementadas as infraestruturas que contribuam para o0 aumento do conforto dos seus utilizadores e
para uma melhor rentabilizacdo dos imoveis, desde que ndo promovam desajustes na imagem exterior
dos edificios.
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5

Caso de Estudo

5.1. INTRODUGAO AO CASO DE ESTUDO

Os capitulos anteriores desta dissertacdo serviram de enquadramento e orientagdo ao caso de estudo
agora abordado.

No segundo capitulo foram abordadas a evolucdo populacional do Centro Historico de Guimaraes,
percebendo o fendmeno de envelhecimento dos seus habitantes, as potencialidades oferecidas por esse
local, sendo a area de maior concentracéo de servicos, equipamentos publicos e espacos comerciais da
cidade e a anélise do edificado, concluindo que existem muitos edificios parcialmente devolutos e a
necessitarem de intervencBes de pequena e média profundidade. Sob outra perspetiva foram ainda
abordadas as principais linhas arquitetonicas da cidade, a evolugdo histérica da casa tipica
vimaranense, as principais interven¢des urbanisticas no ambito da CEC 2012 e as linhas de
reabilitacdo do Gabinete Técnico Local, analise esta que alerta para a consideragdo dos valores
identitarios e culturais da cidade e do seu edificado, na abordagem ao caso de estudo.

No terceiro capitulo abordou-se o sistema juridico de ocupagdo e intervencdo do territorio,
encaminhando essa abordagem para a definicdo de uma visdo estratégica para a cidade, explanada no
quarto capitulo, que oriente a reabilitacdo do edificado, revitalizando-os e tornando-os totalmente
ocupados.

Neste capitulo estudar-se-& um edificio do Centro Historico de Guimardes com o intuito de definir o
modo de intervencgdo sobre 0 mesmo que conduza ao seu enquadramento na visao estratégica proposta
no quarto capitulo desta dissertacao.

5.2.LOCALIZACAO E CARACTERIZACAO DO EDIFICIO

O edificio em estudo diz respeito aos numeros 14 e 16, sito na rua 5 de Outubro na freguesia de
Oliveira do Castelo. Integra o conjunto edificado de especial protecdo classificado como patriménio da
humanidade pela Unesco, em 2001, distando cerca de 350 metros de uma das referéncias turisticas de
Guimardes, o Paco do Duques de Braganca. Trata-se de um imdvel, com quatro pisos e em estrutura
de alvenaria de granito autoportante. Os usos associados a este edificio sdo o comercial e o
habitacional, sendo que 0s acessos as zonas com usos distintos sdo garantidos pela existéncia de dois
vaos, ndo havendo nenhuma comunicagdo interior entre esses dois espagos. O R/C compreende a zona
comercial e o espaco de acesso a escada que liga aos pisos superiores, correspondente a zona
habitacional. A escada é em “U” constituida por quatro langos, paralelos a fachada principal e
localizados a meio da profundidade do edificio, dividindo cada piso elevado em duas &reas
consideravelmente pequenas, entre 10 m* e 19 m?,
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Figura 5.1 — Localizag¢&o do edificio em estudo

As fachadas com aberturas destinadas & penetracéo de luz solar encontram-se orientadas a Nordeste e a
Noroeste.

5.3. TIPIFICACAO CONSTRUTIVA
5.3.1. FUNDACOES

As fundacdes sdo o elemento estrutural responsavel pela transferéncia das agdes que atuam sobre a
estrutura ao solo. Nos edificios antigos, como € o caso de estudo, as forgas que atuam sobre a estrutura
sdo conduzidas desde ponto de aplicacdo até paramentos verticais resistentes, que por sua vez as
transmitem aos apoios.
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Figura 5.2 — Desenho esquemético de fundac¢des continuas em alvenaria de pedra
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Em construgbes de alvenaria de pedra as fundagdes tipicamente utlizadas consistem num
prolongamento das paredes exteriores abaixo do nivel do solo. Regra geral sdo constituidas pelos
blocos de pedra de menor qualidade e apresentam uma largura superior a das paredes que suportam,
propriedade que resulta numa distribuicdo uniforme das cargas e consequente reducdo das tensdes
atuantes no solo.

5.3.2. PAREDES EXTERIORES

As paredes exteriores sdo em alvenaria de pedra aparelhada que consiste na sobreposicdo de pedra
convenientemente aparelhadas e assentes com argamassa. Apresentam uma largura bastante superior
as paredes interiores por se tratarem de paramentos autoportantes, absorvendo as cargas transmitidas
pelo sistema de vigamentos dos pisos e sustentando a cobertura.

Figura 5.3 — Identificagdo da tipificacdo construtiva das fachadas exteriores

A fachada voltada para o arruamento esta rebocada e pintada a cor ocre em toda a sua altura, sendo
que as restantes paredes apresentam o0 mesmo revestimento apenas ao nivel do 3° andar, ndo
apresentando qualquer revestimento exterior na restante extens&o.

5.3.3. PAREDES INTERIORES

As paredes interiores sdo de carater ndo resistente e desempenham as func¢des de travamento geral das
estruturas e de definicdo dos compartimentos. Em edificios antigos a técnica construtiva associada a
estes elementos é o tabique que inclui a madeira como principal material constituinte.
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5.3.4. PAVIMENTOS

O edificio em estudo apresenta dois tipos de pavimentos distintos correspondentes ao pavimento térreo
e aos pavimentos intermédios. Ao nivel do R/C o pavimento é constituido por um massame de betdo
sobre enrocamento de pedra, em contacto direto com o solo. Os pavimentos intermédios apresentam
uma estrutura constituida por vigas e tarugos, sendo que as primeiras transmitem as cargas gque atuam
sobre os pavimentos as paredes, e 0s segundos servem para diminuir a deformacdo e vibracdo das
vigas. Assente nas vigas esta um tabuado de madeira de pinho, revestido por alcatifa nas zonas secas e
lindleo nas zonas humidas.

Figura 5.4 — Vista do sistema de vigamento do 3° andar, através do teto do 2° andar
5.3.5. TETOS

O edificio em estudo apresenta diferentes tipos de tetos que marcam a importancia atribuida aos
compartimentos. Ao nivel do primeiro andar os tetos sdo constituidos por um fasquiado de madeira,
revestido por uma argamassa e com acabamento estucado.
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Figura 5.5 — Composicéo do teto estucado (& esquerda) e vista do teto em contraplacado de madeira (& direita)
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Como ¢é observavel na figura 5.4 um dos quartos apresenta um teto com um revestimento de madeira
trabalhado, de consideravel valor arquitetonico, fixado nos tarugos associados ao pavimento do piso
imediatamente acima. Os restantes tetos apresentam um revestimento em contraplacado de madeira,
com esquadrias do mesmo material, igualmente fixado nos tarugos.

5.3.6. COBERTURA

As coberturas tipicas de edificios antigos apresentam-se estruturadas por asnas de madeira, que na sua
forma mais simples sdo constituidas por uma linha, duas pernas, que conferem inclinagdo ao telhado, e
um pendural. As telhas assentam nas madres, que sdo elementos de madeira colocados no plano
perpendicular as pernas.

A cobertura em estudo compreende um telhado a quatro &guas estruturado por asnas de madeira e
revestido por telha preta.

Grande parte das patologias associadas a edificios antigos tém origem neste elemento construtivo,
devidas particularmente & entrada de &gua e a falta de ventilagéo, como tal a sua construcéo requer a
satisfacdo dos seguintes pontos [32]:

e Garantir que a ligacdo entre as pernas e a linha é bem executada, para que ndo sejam
transmitidas cargas horizontais as paredes;

e Garantir uma boa ligacdo das madres as pernas, para que o comprimento de encurvadura
destas Ultimas no plano perpendicular a asna diminua, reduzindo-se assim a probabilidade
de ocorréncia de rotura das pernas por encurvadura;

e A pormenorizacdo de todas as samblagens deve garantir que ndo se verifica a rotura da
madeira por corte localizado;

e No caso de vdos de asnas elevados é importante aplicar uma cinta metélica no pendural,
com a dupla fungdo de diminuir o vdo da linha e de impedir o seu desalinhamento ou
torcdo com o plano da asna;

e Assegurar a adequada ventilagéo de diversas pegas de madeira;

e Garantir as inclinagcbes minimas que asseguram o desempenho funcional adequado das
telhas;

e Ter um cuidado especial na ligacdo do frechal a parede e na pormenorizacéo da ligagéo
ao beirado e sistema de recolha de aguas pluviais.

5.4. DEFINICAO DO PROGRAMA

A defini¢do do programa de reabilitacdo deste edificio visa 0 enquadramento do mesmo na visdo
estratégica apresentada no capitulo anterior. Como tal procede-se a uma andlise de produtos de
reabilitacdo referindo as vantagens e desvantagens da aplicacdo de cada um ao imovel em estudo.
Serdo tidos em consideracdo, como fatores preponderantes na escolha, 0s seguintes critérios:

¢ A necessidade de ocupacao total do edificio;

e O publico-alvo do mercado de arrendamento local (estudantes, recém-licenciados,
professores, investigadores, profissionais liberais e turistas);

¢ O potencial econdmico dos espagos comerciais no Centro Historico;

¢ Addificuldade de obtencdo de parecer técnico favoravel das intervengdes;

¢ Viabilidade de ocupacdo face a procura existente;

o O efeito potenciador de desenvolvimento local.
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Desta anélise deve resultar o produto que melhor articule estes critérios constituindo um exemplo bem
sucedido de reabilitacdo do edificado, que devera motivar o investimento pablico e privado em
intervencgdes que unifiquem as premissas definidas na visdo estratégica.

5.4.1. HABITAGAO MULTIFAMILIAR PRESERVANDO O COMERCIO NO R/C

Este produto prevé a preservagéo da fungdo comercial que se apresenta particularmente interessante no
local em questdo, no entanto a manutencdo do mesmo dificulta a reabilitacdo dos pisos elevados caso
se pretenda a definicdo de habitacdo multifamiliar, devido aos condicionalismos, em termos de area
dos compartimentos, associados a caixa-de-escada, ndo permitindo a adocdo de dois fogos
habitacionais por piso. Equacionaram-se duas solucBes para adaptar este produto ao edificio. A
primeira seria unir as duas areas distintas de cada piso, transformando-as num fogo habitacional,
através da construcdo de uma parede interior no patamar da escada, estrangulando-o mas permitindo a
circulacdo de moradores, no entanto o patamar é demasiado estreito (1,10 m) para permitir esta
solucéo.
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Figura 5.6 — Planta da pré-existéncia do 1° andar

A segunda passaria pela eliminacdo da caixa de escadas do local em que esta se apresenta e sucessiva
construcdo de uma escada pelo exterior, na zona do logradouro, de acesso aos andares 2 e 3. Seria
ainda necessario demolir parte do muro de vedacdo do logradouro, delimitado a vermelho na figura
5.7, para permitir 0 acesso a essa escada e ao 1° andar.
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Figura 5.7 — Muro de vedacao do logradouro

Esta solucdo ndo é viavel porque a demoli¢do do muro ndo obtém aprovagdo técnica por parte da
entidade competente.

5.4.2. EDIFICIO EXCLUSIVAMENTE HABITACIONAL E MULTIFAMILIAR

Esta solucdo extingue a funcdo comercial transformando-a em habitacional, o que faz dela uma
solugdo pouco atrativa ao investimento privado. Para além disso apresenta as dificuldades de
aprovacgao técnica associadas ao produto anterior.

5.4.3. HABITAGAO UNIFAMILIAR PRESERVANDO O COMERCIO NO R/C

Este produto mantém as fungdes pré-existentes do edificio, sendo que a sua reabilitagdo respeita
apenas a conservacao do prédio, ndo considerando a demoligdo ou construgdo de quaisquer elementos.
Esta solucdo é possivel no entanto ndo se apresenta como uma solucdo viavel pela falta de mercado
para arrendar ou adquirir esse produto. Trata-se de um produto com uma relacdo qualidade/preco
consideravelmente elevada quando comparada com outros edificios em diferentes localizacdes. Esta
solucéo € eleita por um grupo populacional restrito que da preferéncia as construcées tradicionais por
identificacdo cultural com o local e com as formas de ocupacéo do edificio das populagcdes medievais.
Percorrendo as ruas do centro historico facilmente se constata que esta morfologia habitacional ndo é
reconhecida como atrativa pela populacdo, dado o elevado numero de edificios parcialmente
devolutos. As dimensdes em planta do edificio, 4,5 metros de largura e 11 metros de profundidade,
inviabilizam a sua adaptacao aos atuais produtos de habitacdo unifamiliar.

5.4.4. EDIFICIO EXCLUSIVAMENTE HABITACIONAL E UNIFAMILIAR

Este produto apresenta a desvantagem de extinguir o uso comercial, no entanto ter4 maior viabilidade
do ponto de vista da ocupacdo integral do edificio, quando comparado com o produto anterior, caso se
transforme a zona comercial numa garagem com acesso pelo interior aos pisos elevados, aspeto
bastante valorizado pelas familias com capacidade de custearem este tipo de solugdes construtivas.
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Serd dificil a adocdo deste produto caso ndo se incentive a reabilitacdo de edificios com vista a
ocupagdo total, uma vez que, na maioria das situacdes, o valor de arrendamento do espaco comercial é
superior a renda do espaco habitacional. Para além disso a procura dos espagos comerciais €
consideravelmente superior a procura de habitacéo.

5.4.5. ALOJAMENTO TURISTICO - HOSTEL

Tratando-se 0 Hostel de alojamento temporario, que assenta na filosofia de hospedagem dos jovens,
por se tratar de um alojamento barato, pernoitando em cada quarto varias pessoas, ndo se reconhece
viabilidade para este tipo de produto, neste local. Se por um lado € barato por outro ndo possui
elevados niveis de conforto, logo ndo sera o produto mais adequado ao tipico turista, que visita
Guimardes, descrito no capitulo anterior (ver subcapitulo 4.3.4.). Por se tratar de alojamento
temporario ndo constitui oferta de arrendamento para estudantes, professores e investigadores.

5.4.6. EDIFICIO MULTIFAMILIAR COM ZONAS COMUNS

Este produto constitui uma opc¢do de alojamento de carater temporéario que, pelo tipo de intervencao
feito no edificio, apresenta niveis de conforto indicados para estadias de curta, média e longa duracao.
Trata-se de um produto vulgarmente utilizado para revitalizacdo de edificios dos centros historicos,
nomeadamente o de Coimbra, que admite como possiveis ocupantes estudantes, professores,
investigadores, jovens empregados no comercio local e turistas. Esta solugdo ndo requer intervengdes
profundas nas fachadas exteriores, mas carece de uma alteracdo a volumetria dos compartimentos.
Apresenta a desvantagem de extinguir a funcdo comercial, no entanto € uma solugdo que privilegia a
ocupagcdo integral do edificio e apresenta viabilidade de arrendamento pela modernidade do conceito,
consonante com as necessidades do jovens e dos turistas.

5.4.7. PRE-EXISTENCIAS E SOLUCAO

O edificio apresenta uma configuracdo de compartimentos que se coaduna com o0 modo de vida das
populagdes dos finais de século XIX e inicios do século XX.

Figura 5.8 — Degraus de acesso a escadaria (a esquerda) e cozinha pré-existente (a direita)
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Ao nivel do R/C apresenta uma zona comercial constituida por dois espacos distintos, um
correspondente ao local de comércio e outro a instalacdo sanitéria associada a esse local. Existe, ainda
no R/C, uma &rea correspondente a habitacdo unifamiliar que inclui o acesso a escada, que faz ligacao
aos pisos elevados, e uma instalagéo sanitéaria.

No primeiro andar existem dois espagcos amplos, um dos quais com varanda, que correspondem a um
quarto, com 17 m? e a um escritério, com 11 m? e atualmente sem qualquer mobiliario. O segundo
andar compreende uma suite, com 14,05 m? correspondentes ao dormitério e 6,41 m?inerentes a
instalagéo sanitéaria, e um outro dormitério com 16,60 m?de area. No ultimo piso encontram-se os
espacos comuns, nomeadamente a cozinha, com 6,05 m?, a sala de refei¢bes, com 14,00 m?, e a sala de
estar, com 15,95 m?.

Figura 5.9 — Planta da pré-existéncia do 3° andar

Mediante a configuracdo pré-existente dos espacos, considera-se que a adaptacdo a um edificio
multifamiliar com zonas comuns sera a solucdo que melhor se adequa a este prédio, por minimizar os
problemas de aprovacdo técnica pelas entidades competentes, por reunir elevado potencial de
rentabilizacdo, no atual contexto econémico e cultural da cidade, e por promover a ocupagéo integral
do imovel, contrariando o paradigma de ocupacao parcial, ao nivel do R/C.

Esta proposta de reabilitacdo do edificio em estudo surge, no contexto do mercado de arrendamento,
como resposta a uma procura existente que ndo reconhece na oferta atual a satisfacdo das suas
exigéncias fundamentais. Essa oferta ndo existe, pela falta de condicdes legais e estratégicas para o
Centro Historico de Guimardes abordadas no capitulo anterior. Pretende-se que este exemplo dite a
diferenca entre o edificado existente como um caso de sucesso e que promova o investimento privado
noutros edificios pelo reconhecimento da boa adaptacdo ao contexto existente. Este edificio, apds
reabilitado, integrar-se-a tanto melhor quanto maior for a diversidade tipol6gica e de ocupacdo
existente nas proximidades.

Qualquer outra solucdo ndo abordada, nomeadamente arrendamento de escritdrios a profissionais
liberais ou a pequenas empresas, ndo se apresenta atrativa, do ponto de vista da manutencdo do
edificado, na atual visdo estratégica das entidades camararias de Guimaré&es.

Associado a este projeto estdo a demolicdo de elementos em avancado estado de degradacdo ou que
permitam uma melhor leitura do espaco interior e maior adequacgéo ao uso pretendido, a recuperagéo
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dos elementos estruturais e de relevo patrimonial, a substituicdo/modificacdo de elementos que
promovam o desconforto térmico e acustico no interior do edificio, e o equacionamento de elementos
gue constituem uma mais-valia para o empreendimento, nomeadamente elevador, cuja introducao
inviabiliza a sua aprovacéo técnica por parte das entidades competentes.

5.5. PLANO DE DEMOLICOES E INSPECOES PREVIAS

O critério de demolicGes aplicado visa a remogao dos elementos em avangado estado de degradagéo, o
aumento da volumetria espacial de alguns compartimentos e a alteragdo do posicionamento de outros,
obtendo-se assim espacos mais amplos que proporcionam uma maior utilidade dos mesmos e maior
conforto visual.

A inspecdo visual é uma operacdo que permite a detecdo dos elementos demasiado degradados,
alertando para a sua remoc¢do/demoli¢do. Com vista a definicdo dos locais de maior propensdao ao
aparecimento de patologias, devem ser tidos em conta, na inspe¢do de um imdvel, os seguintes
aspetos:

A envolvente do edificio, que engloba o terreno de fundacdo, 0s acessos e arranjos

exteriores e a infraestrutura local;

e Os elementos fronteira, nos quais se incluem as paredes, a cobertura e 0 guarnecimento
dos véos;

e A estrutura, que diz respeito as fundacdes e elementos estruturais;

¢ Os elementos interiores, que englobam as paredes interiores, 0s pavimentos e 0s tetos.

Da analise ao edificio em estudo constata-se que 0s elementos construtivos existentes apresentam
niveis de degradacdo ligeiros a moderados, excetuando alguns revestimentos, permitindo a
recuperacdo integral dos mesmos. Justifica-se, entdo, grande parte das demoli¢des aqui apresentadas
como uma necessidade com vista a adaptacdo dos espacos aos usos definidos no programa.

O plano de demoligdes prevé ao nivel do R/C as seguintes intervencgdes (ver Anexo Il1):

e Demolicdo de todos os paramentos verticais interiores de tabique e de gesso cartonado,
com excecdo da caixa de escadas;

Figura 5.10 — Perspetiva da zona comercial pré-existente no rés-do-chédo
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o Eliminacdo da instalagdo sanitaria do espaco comercial por forma a aumentar a area onde
se vira a construir a cozinha;

e Demoligdo da parede de tabique que separa a zona comercial e a instalagdo sanitaria do
espaco habitacional e consequente construcdo de parede leve;

¢ Remocéo da janela que comunica com logradouro, até entdo obstruida pelo revestimento
interior da parede onde se insere, com vista ao melhoramento das condigdes de
luminosidade interior;

¢ Remocéo de todas as portas interiores;

¢ Remocdo das duas portas de acesso ao edificio pelos arruamentos, bem como das suas
caixilharias, motivada pelo desenvolvido estado de degradacdo de uma delas.

Ao nivel dos pisos elevados estao previstas as seguintes intervencgdes:

¢ Demoligdo das instala¢des sanitérias e dos equipamentos de cozinha existentes

e Demoligdo de todos paramentos verticais interiores existentes, com excegdo dos que
delimitam a caixa de escadas. Desta forma obtém-se seis espagos mais amplos e em
alguns casos com maior beneficiacdo da entrada de luz solar.

e Remocéo das caixas-de-estore existentes;

¢ Remocéo do equipamento de ar-condicionado.

Por Gltimo deve proceder-se a demoligdo dos arrumos anexos ao edificio situados no logradouro, de
modo a transforma-lo num espago recreativo exterior.

E

Figura 5.11 — Perspetivas do interior do logradouro

5.6. IMPLICACOES REGULAMENTARES DO REGIME DE EXPLORACAO

O produto selecionado para ocupar o edificio em estudo pode tomar uma de duas designacoes
mediante o tipo de intervencéo de reabilitagdo efetuada, com implicagdes técnicas distintas, séo elas o
empreendimento de turismo de habitacéo e o alojamento local.
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5.6.1. EMPREENDIMENTO DE TURISMO DE HABITACAO

Este tipo de empreendimento encontra-se regulamentado, no que concerne a sua instalacéo, exploracédo
e funcionamento no Decreto-Lei n.°39/2008, de 7 de Margo, alterado pelos Decretos-Lei n.°228/2009,
de 14 de Setembro e n.°15/2014, de 23 de Janeiro. A luz desse regulamento “consideram-se
empreendimentos turisticos os estabelecimentos que se destinam a prestar servicos de alojamento,
mediante remuneracédo, dispondo, para o seu funcionamento, de um adequado conjunto de estruturas,
equipamentos e servicos complementares.” O empreendimento de turismo de habitacdo corresponde a
uma tipologia de empreendimentos turisticos, que se refere aos “estabelecimentos de natureza familiar
instalados em imdveis antigos particulares que, pelo seu valor arquitectonico, historico ou artistico,
sejam representativos de uma determinada época”, e que disponha de uma lotagdo méxima de 15
hospedes. As condi¢des de acessibilidade obrigatérias a este tipo de alojamentos estdo previstas no
Decreto-Lei n.°163/2006, de 8 de Agosto, no entanto todos os empreendimentos turisticos devem
dispor de, pelo menos, uma unidade de alojamento que permitam a sua utilizagdo por utentes com
mobilidade condicionada. Outras especifica¢cGes impostas por este regulamento (DL n.°39/2008) sdo a
necessidade de insonorizacdo das unidades de alojamento e a existéncia de janelas ou portas em
comunicacao direta com o exterior.

Os empreendimentos turisticos de habitagdo devem ainda satisfazer requisitos complementares
regulamentados pela Portaria n.° 937/2008, de 20 de Agosto, que podem ser dispensados, pelo
Turismos de Portugal, I.P., ou pela cdmara municipal, “quando a sua estrita observancia for suscetivel
de afetar as caracteristicas arquiteténicas ou estruturais dos edificios que estejam classificados a nivel
nacional, regional ou local ou que possuam valor historico, arquitetdnico, artistico ou cultural.”

5.6.2. ALOJAMENTO LOCAL

Pelo disposto no ponto 1 do art.® 3.° do D.L. n.°39/2008 define-se alojamento local como sendo
“moradias, apartamentos e estabelecimentos de hospedagem que, dispondo de autorizacdo de
utilizagcdo prestem servicos de alojamento temporario, mediante remuneracdo, mas que nao reinam 0s
requisitos para serem considerados empreendimentos turisticos”. O alojamento local do tipo
estabelecimento de hospedagem refere-se a edificios cujas unidades de alojamento sdo constituidas por
guartos, tipologia aplicavel ao caso estudo abordado.

Os requisitos gerais a satisfazer por estes empreendimentos encontram-se definidos na Portaria
n.0517/2008, de 25 de Junho, que refletem, de modo geral, a necessidade de cumprimento de
condigdes de higiene e seguranca minimas admissiveis, nomeadamente contra riscos de incéndio.

Estes estabelecimentos, se registados na camara municipal da respetiva area, podem ser
comercializados para fins turisticos quer pelos seus proprietarios quer por agéncias de viagens e
turismo, no entanto devem identificar-se como alojamento local ndo podendo utilizar a qualificacdo
turismo e ou turistico.

Definiu-se que o publico-alvo para este projeto de reabilitagdo seriam os estudantes, os jovens
profissionais, professores e investigadores, colocando em segundo plano os turistas, ndo os excluindo.
Por esse motivo serd mais adequado a reabilitacio do imével destinada a obtencdo de um
estabelecimento local. Outras condicionantes que indicam uma maior desadequacdo do
empreendimento de turismo de habitagdo sdo as exigéncias técnicas associadas a este tipo de
estabelecimentos, que elevam grandemente o custo de reabilitacdo e que neste caso particular obrigam
a uma gestdo espacial ineficiente resultante, por exemplo, da obrigatoriedade de cumprimento das
condicdes de acessibilidade para pessoas com mobilidade condicionada.
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5.7. ARQUITETURA

A integracdo de alojamento local sugere uma disposicdo moderna dos compartimentos adequada ao
estilo de vida atual dos jovens. Como tal propde-se ao nivel do R/C a criagdo de um espaco Unico, que
incorpore a cozinha e a sala de estar, totalizando uma area Gtil de aproximadamente 30m?, e uma zona
hGmida respeitante & instalacdo sanitaria e & lavandaria, com 2,4m?e 3,3m? respetivamente. A opgéo
de inclus@o de uma lavandaria reflete o tipo de utente e de estadia que se pretende para as unidades de
alojamento, nomeadamente, jovens estudantes que permanecam durante meses. Nesse sentido
constitui uma mais-valia para os estudantes deslocados, que ndo regressam a casa frequentemente,
uma lavandaria que Ihes possibilite a higienizacdo do seu vestuario.
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Figura 5.12 — Planta da proposta para o R/C

Para o0s pisos elevados propde-se a inclusdo de duas suites por piso, exceto o primeiro andar que s
apresentara uma suite, devido a area diminuta do outro compartimento disponivel, que se destinara a
um espago comum de trabalho. As suites apresentam dormit6rios com areas variaveis entre 12,4m? e
16,8m?, enquanto a area das instalacdes sanitarias varia entre 2,75m? e 2,9m’.

R

Figura 5.13 — Planta da proposta para o 1° andar
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O espaco comum de trabalho deve apresentar utilidade para todos os utentes possiveis previstos, como
tal entende-se que deve dispor de mobilidrio que permita o trabalho de carater educativo e cultural, por
exemplo, um armario de armazenagem, por utente que satisfaca as necessidade profissionais de
estudantes, professores e investigadores, e um outro movel que disponha obras literarias referentes a
historia e cultura da cidade de Guimaraes, satisfazendo a curiosidade dos turistas pela cidade.

Por fim, propde-se a construcdo de uma zona recreativa em espaco aberto no logradouro, que promova
0 convivio e ligacdo entre o espaco interior do edificio e o Largo dos Laranjais, enquanto espaco
publico movimentado.

5.8. ESTRUTURAS

A reabilitacdo de um edificio deve, em qualquer circunstancia, ser precedida de uma avaliacdo das
estruturas que permita a definicdo de uma estratégia de reabilitacdo adequada as suas capacidades de
resisténcia e 0 mais economica possivel. Essa avaliacdo deve basear-se nos seguintes procedimentos:

e Inspecdo visual, na qual deve observar-se a degradacdo das estruturas e as patologias
existentes;

e Averiguacdo das alteracdes da estrutura e do seu uso que, caso se revelem desadequados,
podem potenciar problemas ndo visiveis;

e Averiguacdo do histdrico de intervencoes;

e Consulta do registo de catastrofes no local onde se encontra o edificio;

e Consulta do tipo de solo no qual o edificio se encontra fundado e averiguagéo sobre a
existéncia de cursos de agua nas proximidades;

e Consideragdo dos materiais que constituem a estrutura.

Caso ndo se consiga obter uma avaliacéo suficientemente conclusiva deve proceder-se a realizagdo de
ensaios que podem ser de carater ndo-destrutivo (ensaios sonicos, tomografia sénica, ensaios de radar,
ensaios dindmicos e ensaios de carga) ou ligeiramente destrutivos (carotagem, macacos planos e
dilatometro).

As estruturas do edificio em estudo caracterizam-se pela inexisténcia de patologias visiveis de relevo
estrutural, apresentando um baixo estado de degradagdo, como tal deduz-se que 0s usos associados a
este prédio foram adequados, do ponto de vista de ndo provocarem deformagdes estruturais. As
fundagdes estdo assentes em solo granitico e ndo existem cursos de agua nas imediacOes, sendo 0 mais
proximo a Ribeira de Couros. N&o é conhecido o histérico de intervengdes passadas. Da analise destes
fatores pode concluir-se que as estruturas apresentam um estado de conservagdo que induz uma
capacidade de carga suficiente para receber 0s usos propostos pelo programa de reabilitagdo. Deve ter-
se em conta que as demoli¢Bes previstas no ponto 5 deste capitulo agravardo os esforgos apresentados
pelas vigas de madeira, no entanto dada a largura de frente do edificio (4,5 metros) ndo apresentardo
deformacdo consideravel, informacdo que deve ser complementada com demonstracdo numérica que
se encontra fora do ambito desta dissertacao.

5.9. CONSTRUCAO

A reabilitagdo do edificio em estudo, adaptando-o ao produto pretendido, carece de operagdes de
manutencdo e de constru¢do ao nivel dos varios elementos construtivos. Ao nivel da envolvente
exterior prevé-se as seguintes intervencoes:

e Manutencdo do gradeamento existente nas varandas e nas janelas;
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Manutencdo das caixilharias existentes mantendo o desenho original, com excecdo da
janela que contacta com o logradouro e 0 R/C que deve ser substituida mantendo o
desenho original;

Figura 5.14 — Janela de ligagdo entre o logradouro e o espago interior do rés-do-chdo

Manutencao das portadas de madeira existentes e colocacdo de novas, nas janelas onde
foram retiradas as caixas-de-estore;

Manutencao do muro do logradouro que faz face para o arruamento;

Colocagdo de portas de madeira, com tratamento hidréfugo, nos véos voltados para a rua;
Limpeza dos paramentos verticais graniticos;

Colocacdo de esquadrias de madeira, a cor vermelho sangue de boi, conforme
especificado no RICUH, em torno das paredes rebocadas e das janelas;

Manutencdo da cantarias e se necessario execugdo da juntas com argamassa de cal
hidraulica ao traco 1/3 ou 1/4;

Manutencao da cobertura conforme o desenho original equacionando a substituicdo da
telha preta por uma de cor mais clara.

Ao nivel da compartimentacdo prevé-se as seguintes intervencoes:

Construcdo das paredes divisorias leves, de acordo com as plantas da proposta
apresentadas no Anexo IV, definindo desse modo as divisbes das compartimentacdes,
nomeadamente da cozinha/lavandaria e das instalaces sanitarias das suites;

Colocacéo de portas interiores.

Ao nivel dos revestimentos e acabamentos prevé-se as seguintes intervengoes:

Utilizagdo de gesso cartonado como revestimento interior dos paramentos verticais;
Picagem de juntas e consequente refundacdo a cor da pedra com argamassa de cal
hidraulica ao trago 1/3 ou 1/4, conforme especificado na regulamentagdo especifica do
Centro Historico;

Recuperacdo do reboco, ao nivel do altimo piso, pintando-o de branco.
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5.10. INSTALACOES E EQUIPAMENTOS

A introducdo de infraestruturas basicas em edificios apenas se concretizava nos locais onde existisse
legislacdo que a impusesse e mediante as possibilidades econémicas dos proprietérios. Tratavam-se de
instalacBes com processos construtivos primitivos e incluiam apenas as redes de drenagem de aguas
pluviais e de esgotos, a rede de abastecimento de agua e a rede instalacdes elétricas.

As 4aguas pluviais eram recolhidas pelos algerozes, localizados nas extremidades exteriores da
cobertura ao longo das paredes de meacgéo, e posteriormente lancadas para a rua através de gargulas ou
do beirado do telhado. Com a evolugdo da construcdo as aguas pluviais recolhidas deixam de ser
lancadas diretamente para a rua e passam a ser conduzidas por tubos de queda que se colocavam no
interior das paredes das fachadas. Este posicionamento dos tubos de queda viria mais tarde a ser
alterado para o exterior das paredes devido a dificuldade de manutencdo dos mesmos.

A introdugdo das redes de drenagem de esgotos foi motivada pela obrigatoriedade de construgéo
instalacBes sanitarias, sendo as primeiras constituidas por tubos de queda, sifoes e tubos de ventilacao,
posteriormente ligados a rede de saneamento ou a fossas sépticas localizadas geralmente no
logradouro. Os tubos de queda e os sifoes eram em grés ceramico vidrado ou de ferro fundido. Os
tubos de ventilagdo podiam apresentar varios materiais, desde o ferro fundido ao barro.

A rede abastecimento de &gua incluia apenas os ramais de distribuicdo de agua para as instalagoes
sanitarias e cozinha, sendo vulgarmente executada em tubos de ferro fundido, de ferro laminado ou de
chumbo.

A intervencédo ao nivel das infraestruturas do edificio em estudo implica a sua adequacdo ao modo de
ocupacdo do edificio. Como tal, ndo existindo regime de propriedade horizontal, os sistemas de
abastecimento de agua e de drenagem de aguas residuais devem ser comuns a todos os fogos, ao
contrario das propriedades horizontais que possuem sistemas individualizados por fragdo. A
infraestruturacdo das redes de abastecimento de adgua e de recolha de aguas residuais devem servir, ao
nivel do R/C, a cozinha, a instalacdo sanitéria e a lavandaria, enquanto nos pisos elevados apenas é
necesséria a distribuicdo de &gua e drenagem de aguas de sabdo e &guas negras nas instalacdes
sanitarias. Para execucdo destes sistemas sugere-se a remog¢do das tubagens existentes e colocacdo
novas, resolvendo-se deste modo os seguintes problemas:

¢ Incompatibilidade entre a rede existente e compartimentacéo proposta;
e Incompatibilidade entre tubagens de diferentes materiais.

A definicdo de infraestruturas elétricas encontra-se fora do &mbito desta dissertacdo, no entanto a sua
execucdo deve salvaguardar as condigdes de seguranca contra risco de incéndios.

O sistema de drenagem de aguas pluviais pré-existente deve ser inspecionado e caso se encontre em
boas condigdes, isto &, corretamente instalado e com o desempenho adequado de modo a ndo potenciar
infiltracbes de agua ou escorréncias pelas paredes das fachadas, deve proceder-se & limpeza e
manutencdo das caleiras e dos tubos de queda.

Seré ainda interessante, no sentido aumentar a viabilidade de arrendamento dos fogos inseridos neste
edificio, a infraestruturacdo de distribuicdo de g&s, de telecomunicagdes, ventilagdo mecénica e
natural, etc. Apresenta-se no Anexo Il a planta de infraestruturas junto ao edificio.
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5.11. ANALISE CRITICA DA SOLUCAO PROJETADA

Na visdo estratégica atual da cidade de Guimardes a definicdo de solucGes para a resolucdo do
problema do edificado parcialmente devoluto representa uma tarefa de elevada complexidade pelas
inlmeras questBes ja levantadas, sendo o excesso de conservadorismo no ato de revitalizacdo dos
edificios por parte das entidades técnicas municipais a questdo que mais contribui para essa
dificuldade. Nesse sentido, a solucdo de reabilitacdo encontrada para o edificio em estudo visa a
viabilidade de comercializacdo do mesmo no contexto atual do Centro Histérico de Guimardes. Trata-
se de uma solucdo de ocupagdo moderna gque apresenta as seguintes vantagens:

o Na&o possui propriedade horizontal, fator que contribui para um melhor aproveitamento do
espaco interior utilizavel;

e Apresenta-se como uma solu¢do pouco intrusiva, uma vez que aproveita quase todos 0s
elementos construtivos existentes, mantendo a identidade das construcdes tipicas locais;

e Trata-se de uma intervencdo de baixo a médio custo, quando comparado com a edificagdo
nova ou reabilitacdes profundas, pelo facto de apenas intervir nos compartimentos, vaos e
infraestruturas. As restantes intervenc@es limitam-se a obras de manutencao;

e A elevada abrangéncia de utilizadores alvo por se tratar de um estabelecimento de
alojamento adequado a ocupagdes de curta, média e longa duragéo;

e Respeita quase integralmente a regulamentacédo aplicavel, mais concretamente o RICUH,
excetuando as disposi¢des que se apresentam demasiado castradoras na obtencdo de
viabilidade de ocupacéo do edificio.

Por outro lado entende-se que existem desvantagens inerentes a op¢ao tomada, mais concretamente:

e A exigéncia de exploracdo por uma Unica entidade proprietaria ou arrendatéria, a qual séo
delegados os deveres de manutencdo do imovel. No entanto entende-se que esta condicao
podera ser vantajosa numa perspetiva de futuro, por se tratar de um produto imobiliario
de maior liquidez e como tal destinado a investidores privados;

e Elimina o uso comercial do edificio, o que representa uma desvantagem por se tratar do
uso que promove uma maior rentabilidade financeira. No entanto as dimensdes em planta
desadequadas, a inexisténcia de vitrina e a fraca visibilidade através dos arruamentos,
conferem ao edificio baixa propenséo para a adogdo de comércio.

Apesar de apresentar desvantagens este edificio reiine, nos atuais contextos social e econémico de
Guimardes, condigdes para apresentar uma taxa de ocupagdo satisfatéria ao longo de todo o ano. No
entanto, entende-se que se nada for feito no sentido de existir uma maior abertura das entidades
camararias para a definicdo de solugdes adequadas as tendéncias atuais de ocupacao dos edificios dos
mais variados tipo de utentes, dificilmente se tirard 0 maximo proveito da solucdo encontrada.

O Centro Histérico carece de dinamicas territoriais e de urbanizacdo que conduzam a
multifuncionalidade dos edificios e a diversidade dos usos. Diversidade de espacos comerciais,
convenientemente agrupados, diversidade empreendimentos hoteleiros, desde hotéis a hostels,
diversidade dos espacos de restauracdo, incluindo restaurantes destinados & satisfacdo das
necessidades de consumo dos trabalhadores locais, restaurantes destinados a visitantes, restaurantes e
semelhantes destinados as novas formas de consumo.

E no sentido de absorver estas diversidades que os edificios se devem moldar, contemplando obras de
reabilitagdo que permitam a incluséo de:

o Estabelecimentos comerciais que ocupem integralmente o edificio, o que pode implicar
emparcelamentos;
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o Restaurantes até ao segundo piso do edificio, o que requer um reforco de algumas
estruturas;

e HabitagOes em propriedade horizontal com disponibilizacdo de elevador;

e HabitacGes com parqueamento privativo.

SO deste modo se conseguird uma utilizacdo dos espacos de forma continua e em rotagdo assegurando
conservagdo do patrimoénio publico e privado.

76



Reabilitacdo no Centro Histérico de Guimardes — Uma Visdo Estratégica

6

Conclusao

6.1. PRINCIPAIS DIFICULDADES E LIMITAGOES AO ESTUDO EFETUADO

O capitulo de enquadramento ndo apresentou particular dificuldade, uma vez que facilmente se
encontraram os elementos de pesquisa que permitiram a sua elaboracéo.

A principal dificuldade sentida na elaboracdo do capitulo 3 prendeu-se com a interpretacdo da
linguagem excessivamente juridica, por vezes ambigua, da legislagdo que rege 0s processos de
reabilitagdo urbana e de construgao.

Durante a elaboracdo do capitulo 4, a principal dificuldade encontrada associou-se a elaboracdo da
visdo estratégica no sentido de melhorar a realidade existente no Centro Historico de Guimaraes, pois
trata-se de um processo complexo que deve envolver variadissimas especialidades e a elaboracéo de
varios estudos que auxiliem a definicdo de orientacGes a seguir. Por outro lado trata-se de um processo
que carece de experiéncia de reabilitacdo de outros centros historicos. Apesar de ndo existirem casos
iguais, € importante 0 conhecimento de outras realidades e a consequente adaptacdo ao caso em
estudo. Na tentativa de suprimir estas dificuldades foram consultados planos estratégicos de
intervencdo nos nucleos histéricos de outras cidades, sendo selecionados 0s que mais se aproximavam
do de Guimaraes, tendo em conta sobretudo a dimens&o e o potencial econémico.

A busca do caso de estudo foi outra dificuldade encontrada, pela existéncia pouco significativa de
edificios que integrem o centro historico de Guimardes e que disponham dos elementos técnicos
necessarios para a realizacdo deste trabalho. Posteriormente surgiu a dificuldade de visitar o interior
do edificio, pelo que, se definiu a proposta de reabilitacdo do edificio com base nos elementos
fotograficos e levantamentos arquitetonicos disponibilizados pelo proprietario.

6.2. O QUE DEVE FICAR PARA A HISTORIA

7

Guimardes é uma cidade cheia de historia e que apresenta um riquissimo conjunto edificado
representativo das suas conquistas e do modo de vida das suas gentes. A preservacdo do seu
patrimoénio histérico é algo inato a cultura vimaranense, mantendo imaculado o aspeto interior e
exterior de cada edificio e preservando as memorias que cada um encerra.

A elevada atratividade turistica e comercial do seu Centro Histdrico reforca a ideia de que essa
preservacdo constitui uma medida de sucesso para o desenvolvimento desse local. No entanto, existe
um fenémeno de abandono populacional jovem e consequentemente o envelhecimento da populagédo
residente, que ameaga a perenidade deste local, ou pelo menos a sua sustentabilidade no médio prazo.
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A preservagao do patriménio é algo que qualquer cidaddo defende, no entanto Guimaraes fa-lo de um
modo pouco evolutivo, preservando um edificado medieval que pouco se adequa as populacdes
contemporaneas. As orientagdes de reabilitacdo dadas pelas entidades responsaveis pela definicdo da
estratégia urbanistica para o local sdo demasiado limitadoras, levando a obtencdo de uma solucéo
padronizada que privilegia apenas a limpeza do “rosto” e a preservacao do “corpo” do edificio sem dai
resultar uma efetiva melhoria da habitabilidade e modernidade dos edificios reabilitados.

Daqui se conclui que urge a necessidade de dialogo entre as entidades camararias e 0s proprietarios,
no sentido de aplicar aos edificios uma solucdo que se entenda como vidvel do ponto de vista
econdémico e que permita uma ocupacdo integral do edificio, preservando a traga arquitectdnica pré-
existente.

Nesse sentido espera-se uma maior abertura dessas entidades no processo de licenciamento das
operagdes urbanisticas, desempenhando um papel mais orientador e menos limitador. Essa orientagdo
deve ser apoiada pela definicdo de um Plano de Pormenor para o Centro Histérico que defina para
cada area especifica qual o tipo de intervencédo a efetuar nesse conjunto edificado e quais 0s usos que
devem existir. Deve ainda ser redigido um regulamento que substitua o atual Regulamento de
Interveng@o no Centro Urbano e Historico, que estabeleca novas regras de preservagédo e substituicdo
dos materiais existentes e que permita diferentes niveis de profundidade de intervengé&o.

A reabilitagdo no Centro Histérico de Guimardes foi e continua a ser apontada como um caso de
sucesso pela individualizagdo dos edificios a recuperar e pelo controlo de custos obtido. S&o dois
aspetos de grande valor, mas tera que Ihes estar associada uma dindmica de ocupagédo, porque nao é
viavel a reabilitacdo de edificios para ocupacao apenas ao nivel do R/C, como parece ser a tendéncia
atual da zona.

Guimardes deve continuar com o investimento que tem feito na reabilitacdo de espacos publicos e
direcionar-se para a melhoria das condicGes de estacionamento para moradores do nucleo histérico.
Por outro lado deve dar o exemplo reabilitando edificios de modo a torna-los atrativos as faixas etarias
mais jovens e consequentemente atraindo investimento privado.

6.3. DESENVOLVIMENTOS FUTUROS

A abordagem ao caso de estudo presente nesta dissertacéo fez-se apenas do ponto de vista do promotor
imobiliario, como tal propde-se como desenvolvimentos futuros a esta dissertacdo a elaboragédo de um
estudo de reabilitacdo do edificio do ponto de vista do construtor, de um estudo de viabilidade
economica da proposta de reabilitagdo apresentada e a concluséo dos estudos efetuados.
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ANEXOS

ANEXO | — REGULAMENTO DE INTERVENGAO NO CENTRO URBANO E HISTORICO DE GUIMARAES
ANEXO Il — PLANTA DE INFRAESTRUTURAS NA ZONA DO EDIFICIO EM ESTUDO

ANEXO Ill = PRE-EXISTENCIAS E PROPOSTA DE ARQUITECTONICA — VERMELHOS E AMARELOS
l.1. P1so 0

I.2. PiIso 1

111.3. PI1so 2

l.4. P1so 3

I11.5. ALGADO PRINCIPAL

111.6. ALCADO LATERAL ESQUERDO

ANEXO IV — PROPOSTA ARQUITECTONICA — PLANTAS HUMANIZADAS
IV.1. PiIso 0

IV.2. PIso 1
IV.3. Piso 2
IV.4.Piso 3
IV.5. ALCADO PRINCIPAL

IV.6. ALCADO LATERAL ESQUERDO
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Anexo |

Regulamento de Intervencao do Centro
Histérico e Urbano de Guimaraes
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INTRODUGAO

Nos termos do artigo 5° do Regulamento Geral de Edificagées Urbanas, aprovado pelo Dec.
Lei n.° 38382, de 07 de Agosto de 1951, pode a Camara Municipal regulamentar os pedidos de
licenga para a execugéo de obras, tendo em conta a sua importancia, localizagao e finalidade.

O Centro Historico de Guimaraes € uma area extremamente rica e constitui um Patriménio de
Interesse Mundial que assim se pretende que seja oficialmente considerado pelas Entidades
competentes para o efeito.

A Camara Municipal de Guimaraes tem desenvolvido um esforgo financeiro consideravel, que
tem merecido a comparticipagdo dos Fundos Comunitarios, na recuperagdo dos espagos e
edificios publicos do Centro Historico de Guimaraes, para além de colaborar na recuperagao
dos imoveis privados degradados através do RECRIA.

Sedimentado que estd o conceito de que urge preservar o nosso patrimonio arquitecténico,
porque inserido num conceito mais vasto, que € o do patrimonio cultural, e porque apenas
através dele se mantera viva a memoria de um passado comum, torna-se necessario redefinir
e formalizar os processamentos e condicionantes que vém sendo impostas para a reabilitagéo
dos imoveis da area classificada.

E este o objectivo do Regulamento que se segue.

Em todas as questdes relativamente as quais este Regulamento for omisso, é aplicada a
legislagcao em vigor.

Este regulamento aplica-se apenas dentro da area de intervengéo do GTL.
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CAPITULOI

Disposicées Gerais

Art.°1
Estao sujeitas a Licenciamento Municipal :

a) Todas as obras realizadas na area de intervengao do GTL, com excepg¢ao das referidas no
art.° 2;

b) A utilizagdo dos edificios;

c) A alteragéo de fungbes;

d) A mudancga de actividade comercial;

e) A utilizagao do espago publico, temporaria ou duradoura;

f) Ainstalagédo de publicidade, toldos e vitrines, sempre que visiveis do espacgo publico;
g) O mobiliario a utilizar nas esplanadas

Art.° 2
Nao carecem de Licenciamento Municipal :

a) Todas as obras de simples conservagdo de acordo com a legislagdo em vigor. Terdo no

entanto, que ser submetidas a apreciagdo da CMG / GTL;

b) As obras de organismos do Estado. Porém, terdo que ser observadas as condi¢des
constantes deste regulamento;

c) O ajardinamento de logradouros.

Art°3

Nos licenciamentos referidos no art.° 1, sdo aplicaveis as disposi¢gdes deste regulamento, bem
como todas as que vém expressas na legislagao vigente.

Art°4

A licenga para execucéo de quaisquer obras de ampliacédo ou alteracéo, pode ser condicionada
a execugao, em simultaneo, das obras necessarias para adequar a totalidade do edificio as
normas e regulamentos em vigor.
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Art°5

O licenciamento de cada obra so6 tera lugar apds a aprovagao do respectivo projecto, a
apresentar pelo proprietario ou seu mandatario, conforme a legislagao vigente.

Art.°6

Elementos de interesse arquitectonico e/ou arqueoldgico:

a) A CMG / GTL podera suspender as licencas concedidas sempre que, no decorrer dos
respectivos trabalhos se verifique a descoberta de elementos arquitectonicos notaveis e/ou
achados arqueoldgicos

b) A sequéncia dos trabalhos depende do estudo e identificagdo dos elementos
Descobertos, tarefa para a qual a CMG devera solicitar parecer do IPPAR.

Art° 7

A concessado de licenga ou a sua dispensa, bem como o exercicio de fiscalizagdo
municipal, ndo isentam o dono da obra, nem o técnico responsavel pela mesma, de
responsabilidade pelo cumprimento de todos os regulamentos em vigor.

Art.° 8

Os prejuizos causados a terceiros ou ao municipio, pela execug¢édo da obra, sdo da inteira
responsabilidade do proprietario.

Art°9

Todos os edificios terdo de possuir, para cada uma das suas partes auténomas, uma
utilizagdo bem definida. Tal utilizagdo tera de constar, de forma inequivoca, nos projectos
submetidos a apreciagdo municipal e nas correspondentes licengas de construgéo e de
utilizacao.

As alteragbes de fungcdo e as mudancgas de actividade comercial, tém igualmente de ser
antecedidas de licenga municipal, mesmo quando para o efeito ndo seja necessaria a
realizagao de obras.
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Art.° 10

Sao da responsabilidade de arquitecto, todos os projectos de arquitectura referentes a
obras de recuperagédo, conservacgao, adaptagao ou alteragéo de bens imdveis classificados,
de qualquer tipo, localizagéo ou uso. Sdo ainda de exclusiva responsabilidade do arquitecto
todos os projectos para publicidade, toldos e vitrines.

Art.° 11

E de exclusiva responsabilidade do autor do projecto ou sem mandatério obrigatoriamente
arquitecto — o acompanhamento da obra. A responsabilidade pela execugédo da obra tera
de ser declarada no Termo de Responsabilidade pela elaboracdo do projecto.

CAPITULO Il
Areas Comerciais, Publicidade, Toldos e Vitrines

Art.° 12

Todas as remodelagbes de interiores em areas comerciais e a ocupagédo duradoura do
espaco publico, nomeadamente com publicidade, toldos, alpendres, vitrines e guarda
Ventos, carecem de licenga municipal, mediante projecto de licenciamento nos termos do
capitulo lll. Sdo da estrita responsabilidade do arquitecto, qualquer tipo de obra constante
deste capitulo 1.

Art.° 13

Todo o tipo de obras a executar em areas destinadas a comércio terdo de ser alvo de
cuidados especiais, tendo em vista o caracter e a expressao arquitectonica dos edificios em
que se integrem ou venha a integrar.

a) Na area de intervengdo do GTL, apenas sdo permitidas areas comerciais ao nivel dos
pisos térreos;

b) E interdito o rasgamento de vdos em todas as obras que alterem a tipologia da fachada
do edificio;

c) E interdita a utilizagéo de vidro directamente adossado as paredes dos edificios.
Deverao obrigatoriamente ser utilizadas caixilharias nos materiais acima indicados.
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Publicidade

Art° 15

Toldos

a)

h)

A publicidade, quando no exterior do edificio, tera de sujeitar-se a condigdes especiais
de volume e iluminagao, de modo a ndo perturbar a correcta leitura, quer das fachadas
em que se insere, quer das fachadas de envolvente. A sua colocagéo tera de obedecer
a regras de estrita sobriedade e de relagdo de escala com as edificagbes, de tal modo
que nao

Se tornem elementos distorcedores, nem obstrutivos da arquitectura e da paisagem
urbana.

a) E interdito todo o uso do seguinte tipo de publicidade comercial:

- painéis em edificios ;

- cartazes ou grandes inscrigdes nas coberturas ;

- armacgoes de ferro e néons em coberturas ;

- publicidade saliente, nas grades, sacadas, e cantarias ( nomeadamente caixas de
acrilico e estruturas de aluminios )

- publicidade colocada perpendicularmente as fachadas .

a) Nao poderéo ser utilizados dispositivos, formatos, cores ou materiais susceptiveis de
confundir ou ocultar a toponimia, iluminagéo e sinalizagao oficial, ou prejudicar arvores
existentes.

So6 sera permitido o modelo de toldos “ tipo — direito “, de enrolar, sem abas laterais.
Nos casos em que possua pala pendente, esta ndo podera ter dimensao superior a
0,15 m de altura.

Todos os toldos devem assegurar um afastamento horizontal minimo de 0,60 m,
relativamente ao extremo do passeio e s6 nos casos em que este tenha largura
superiora 1 m;

A altura minima da parte inferior da pala ndo podera ser inferior a 2 m;

Os toldos n&o poderao conter publicidade. Nas palas pendentes aplicadas, referidas no
n.° 2.1 do artigo 2°, deste Capitulo, devidamente aprovados pelo GTL, serd admitida a
identificacdo do respectivo estabelecimento;

S6 é permitida a colocacéo de toldos ao nivel do rés-do-chao;

E interdita a fixagdo dos toldos em elementos nobres das fachadas.
Terao que ser afixados nos panos de paredes rebocados.

Nao sdo permitidos toldos em material plastico. Terdo que ser em lona ou material
semelhante.

Apenas é permitida a colocagao de toldos com estrutura em ferro.
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i) Os toldos seréo de cor lisa, podendo ser no entanto, de cores variadas, de acordo com
as caracteristicas arquitectonicas dos edificios.

Art° 16

Nos casos existentes que ndo cumpram o estabelecido neste Capitulo, a sua reposigcao ou
regularizagdo sera imposta por despacho do Presidente da Camara, mediante informagao
do GTL, sendo dado um prazo para o efeito, nunca inferior

a 90 dias .

Nota: Devera ser consultado o GTL, aquando da colocagao de toldos, pois existem zonas
onde estes ndo sao permitidos.

CAPITULO 1l
Licenciamento de Obras Particulares

Art.° 17

Pedido de informagao Prévia / pedido de Viabilidade

Para os pedidos de informagédo prévia deverdo ser entregues os elementos abaixo

discriminados;

a)

Memodria descritiva, esclarecimento devidamente e de forma inequivoca a pretensao;
Planta a escala 1/ 1.000 com indicagao precisa do local onde se pretende executar a obra;

Sempre que se trate de novas edificagdes ou de obras que impliquem aumento de area
construida, devem constar do pedido, os elementos constantes das alineas seguintes;

Planta de implantagéo a escala 1/ 200 definido alinhamento e perimetro dos edificios;
Cérceas e numero de pisos acima e abaixo da cota de solteira;

Area de construcdo e volumetria dos edificios propostos e sua relagdo volumétrica com a
envolvente;

O uso das edificagbes propostas e das imediatamente adjacentes.
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Art.° 18
Processo de licenciamento

Para os processos de licenciamento é aplicada toda a legislagédo em vigor.
Sao acrescidos os seguintes paragrafos:
1 — Documentacao fotografica

a) Fotografias actuais em papel de cépia fotografica, a cores, que permitam visualizar o
local da obra e sua relagdo com a envolvente e imével classificado.

b) Tomadas de vista longinquas ou de cota superior, sempre que tal se verifique

necessario, para uma analise correcta da integragdo da proposta no ambiente
existente.

2 - MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

a) Leitura historica e urbanistica do local da obra (caso se trate de projecto de raiz) e
analise arquitectonica do edificio e conjunto edificado;

b) Caracterizagédo do respectivo sistema construtivo e verificagdo de eventuais patologias;

c) Descricéo e justificacéo da proposta.

3 —PEGAS GRAFICAS

a) Planta de localizagdo actualizada, com indicacdo do local da obra, do imovel
classificado e respectiva zona de protecgao a escala 1/ 1.000 .

a) Levantamento rigoroso do existente, contendo:

A escala 1/ 50:

- plantas de todos os pisos, incluindo a de cobertura e area de logradouro ;
- cortes;

- algado.

Aescala1/10e 1/ 1:
- Pormenorizagdo construtiva e acabamentos (guarnicdo de vaos, caixilharias,
guardas de varanda, remates de beirais, etc.).
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b) Projecto de arquitectura contendo:
A escala 1/ 50:

- plantas de todos os pisos, incluindo o da cobertura ;
- cortes;
- algados.

Aescala1/10e 1/ 1:
Devera ser entregue o projecto de execugao. O projecto de execucdo devera conter, de modo
a permitir a compreenséo clara e a definicdo precisa do dimensionamento e da natureza das
interligacdes dos diferentes materiais ou partes constituintes, os seguintes elementos de
construcao;

Mapa de véaos, a escala 1/ 10, com indicacdo: da tipologia de cada vao e respectivas
quantidades; do modo de funcionamento; da natureza e caracteristicas dos materiais e das
ferragens e de outras informagdes necessarias a execugao (montagem de caixilharias, portas,
envidragados e outros elementos);

Mapa de acabamentos;

- Cortes verticais, a escala 1/ 10 demonstrativos do sistema construtivo adoptado;
- Pormenorizagao das caixilharias a escala 1/ 1;

- Pormenorizagao das varandas, a escala 1/ 10 e 1/1;

- Pormenorizacdo de chaminés e clarabdias, a escala 1/ 10 e 1/ 1.

CAPITULO IV
Materiais a Utilizar

Art.° 19
Coberturas

a) SO serdo admitidas as coberturas estruturadas a madeira . E proibida a utilizagdo de lajes
de betdo nas coberturas. E igualmente interdita a alteragdo do numero dos planos de
inclinacéo das coberturas;

b) As estruturas de madeira terdo que ser revestidas a telha, ndo sendo admitida a aplicagdo
de qualquer outro material ;

c) O tipo de telha a aplicar sera sempre definido pelos técnicos do GTL, consoante a data de
edificagéo dos edificios ;

d) Sempre que haja lugar a areas planas nas coberturas, terdo que ser revestidas a tijoleira
de barro ;

e) O desenho tradicional dos beirais tera que ser mantida na integra .
Sempre que se verifique a existéncia de remates em madeira, este terdo que ser repostos
de acordo com a traga original,

f) Quando se constatar a existéncia de clarabodias e lanternins , terdo de ser consultados os
técnicos do GTL ;
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g) E proibida a utilizagdo do PVC nos tubos de queda e nos caleiros . Estes terdo que ser em
chapa zincada, devidamente aparelhada e pintada;

h) Sempre que tenha havido adulteracdo de qualquer dos itens atras mencionados, devera ser
providenciada a sua reposi¢éo, de acordo com a traga original de cada edificio .

Art.° 20
Paredes

a) As paredes exteriores terao que manter a traga e os materiais originais.
Sempre que se torne necessario substituir, no todo ou em parte, algum pano de parede,
tém de ser observadas estas condigdes;

b) As paredes interiores deverdo ser mantidas, sempre que possivel. Quando se torne
necessaria a sua alteragao, tera de ser apresentado o respectivo projecto de licenciamento;
c) Quando existirem paredes em pedra, nas quais haja juntas a tomar, devera ser utilizada
uma argamassa “ podre “ 1/ 3 ou 1/ 4 (1 medida de cal hidraulica e 3 ou 4 medidas de

areia);

d) As paredes, quer interiores, quer exteriores, e sempre que rebocadas, terdo de ser
estanhas e pintadas. Nao sdo permitidos outros tipos de acabamento.

Art.° 21
Pavimentos

Os pavimentos serdo executados de harmonia com as orientagdes técnicas do IPPAR.

Art.° 22
Caixilharias

a) As caixilharias tém que manter o seu desenho original;
b) E proibida a utilizagéo de caixilharias de aluminio e / ou PVC;

c) E interdita a colocagéo de gradeamentos de tipo industrial, enrolaveis ou ndo, em aluminio
e / ou ferro;

d) N&o é permitido o uso de estores, quer metadlicos, quer em PVC. O sistema de
obscurecimento devera ser conseguido através da utilizagado das tradicionais portadas de
madeira.
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Art.° 23
Excepgoes ao art.® 22

a) Quando se trate de um piso comercial, o desenho das caixilharias podera ser alterado
tendo, no entanto, que ser previamente apresentado o respectivo projecto de licenciamento ;

b) Nos casos referidos na alinea anterior, poderao ser utilizados o ferro, o ago sem polimento,
o latdo oxidado e a madeira .

E interdito o uso de quaisquer outros materiais.

Art.° 24
Cantarias

a) N&o é permitida a pintura das cantarias ;
b) E interdita a utilizagdo de cimento ou betéo a imitar cantaria ;
c) Sempre que se torne necessario “ tomar “ as juntas existentes nas cantarias, terd que  ser

aplicada uma argamassa “ podre “, com o trago 1/ 3 ou 1/ 4 ( 1 medida de cal hidraulica e 3 ou
4 medidas de areia ) .

Art.° 25
Soleiras e Parapeitos
a) E proibida a aplicagdo de marmore e de granito polido, em soleiras e parapeitos ;

b) E interdita a utilizagéo de cimento & vista nas soleiras .

Art.° 26
Tintas e cores

As tintas a usar terdo que ser as tradicionais:

a) As tintas de 6leo nos madeiramentos, guardas de varandas, caleiros, tubos de
queda e caixilharias;

b) O alvaiade, com ou sem pigmentos, nos rebocos.
c) Os edificios deverdo subordinar-se a utilizacdo de cores que mantenham o
equilibrio cromatico, nomeadamente:

- nas paredes so pode ser aplicado o branco, o branco-sujo e o ocre ;

10



Céamara Municipal de Guilaries
Gabinete Técnico Local

- nos madeiramentos e elementos em ferro, s6 podem ser aplicados o castanho
escuro, o castanho avermelhado, o vermelho “ sangue-de-boi “ e o verde *
loureiro®;

d) Nao sao permitidas inscricbes pintadas que ofendam o ambiente urbano e a
pintura das construcoes ;

e)A pintura das edificagdes ndo pode executar-se sem que a CMG / GTL aprove as
cores a empregar:

f) Devera encarar-se a remogédo de cores dissonantes, devendo a CMG / GTL
auxiliar os proprietarios e / ou moradores na escolha das novas cores.

CAPITULO V

Art.° 27
Seguranga Contra Incéndios

Sempre que haja lugar a uma reestruturagao profunda dos edificios, e dadas as condicionantes
inerentes a preservacdo do patrimoénio, terdo que ser criadas paredes interiores corta-fogo

envolvendo todo o edificio. Na caixa de ar da parede dupla assim formada, terd que ser
aplicado um material resistente ao fogo.

CAPITULO VI

Art.° 28
Definigao Funcional

Funcgdes:

a) O R/C dos edificios podera ser ocupado pelo sector terciario;

b) A restante area dos edificios tera que ser destinada a habitagéo;

c) Apenas quando se demonstre impossivel o cumprimento das alineas a) e b) deste artigo,
pelo exiguidade da area, sera admitido outro tipo de ocupagéo (sujeito a licenciamento
prévio);

d) Exceptuam-se deste artigo, os edificios destinados albergar servicos de Organismos
Publicos.

11
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Art.° 29
Zonificagao Funcional

1 — Em toda a zona intra-muros, no Largo do Toural, na Rua de St° Antonio e no Largo do
Carmo, fica proibida a ocupagdo por talhos e peixarias, mantendo-se apenas em
funcionamento as actualmente existentes e licenciadas.

CAPITULO VII
Taxas, Licencas e Garantias

Art.° 30
Obras de Conservagao / Beneficiagao

a) Quando houver lugar a obras de beneficiagdo, o municipe esta isento do pagamento de
taxas;

b) A licenga de ocupagdo de via e respectivas areas de ocupagdo terdo de constar no
documento fornecido pela Camara Municipal, resultante do pedido de autorizagdo para as
obras, feito pelo municipe, onde constarédo as condicionantes impostas, se as houver.

Art° 31
Obras de Recuperacao / Reabilitacao

a) Estas obras estdo sujeitas ao pagamento das respectivas taxas em vigor;

b) Podera o Presidente da Camara, em despacho fundamentado em informagdo dos
respectivos servicos, reduzir ou isentar as taxas das obras cuja rentabilidade do
investimento seja questionavel.

Art.° 32
Garantia das Obras Executadas

A empresa construtora responsavel por quaisquer obras realizadas em imoveis, tera que
fornecer ao cliente um documento de garantia das obras executadas pelo prazo minimo de
cinco anos.

12
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CAPITULO VI
Sangoes

Art.° 33

As infraccbes ao presente regulamento, constituem contraordenagdes puniveis com as
seguintes coimas e sangdes acessorias a fixar, em progresso respectivo:

1- A aplicar aos Técnicos:

a) Seréo aplicadas aos técnicos todas as coimas e sangbes em vigor;

b) Nos casos em que se verifique reincidéncia no ndo cumprimento da legislagdo em vigor, no
que respeita ao procedimento em relagdo a execugdo das obras, o técnico sera
imediatamente suspenso. Neste caso, o impedimento de elaborar projectos para a area
classificada da cidade, tera a duragdo minima de trés anos e a maxima de cinco anos;

c) Sempre que o acompanhamento de uma obra seja feito por arquitecto mandatario do autor

do projecto, as sangdes serao aplicadas a ambos.

d) Em qualquer caso, sera sempre organizado processo em que o técnico respectivo sera
ouvido.
2- A aplicar aos Proprietarios:

Nas ocupagdes ou nas obras efectuadas em desobediéncia a este Regulamento, as coimas a
aplicar seréo as previstas na legislacao em vigor, elevadas ao dobro.

CAPITULO IX
Disposigoes finais

Art.° 34
Este regulamento integrar-se-4 no Regulamento Municipal de Edificagbes Urbanas quando o

mesmo for aprovado, com os aperfeicoamentos que a pratica for ditando, e, entretanto, entrara
em vigor 15 dias apds a publicagédo dos competentes editais.

13
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Anexo Il

Planta de Infraestruturas na Zona do
Edificio em Estudo
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Anexo |l

Pré-Existéncias e Proposta Arquitetonica —
Vermelhos e Amarelos
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Anexo IV

Proposta Arquitetonica —
Plantas Humanizadas
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