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1.B. TIPOLOGIA DA AREA URBANA A INTERVENCIONAR

Bairros sociais — conjuntos urbanos compostos por edificios destinados a arrendamento no regime
de renda apoiada.

e

Nucleo de construgéo precaria — conjuntos de construgdes precarias, abarracadas, inacabadas ou

moveis sem condicdes de habitabilidade e destinadas a demoligéo.

Il.C. FOTOGRAFIAS QUE ILUSTREM AS SITUACOES DE DESQUALIFICACAO URBANA

T
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11.D. QUANTIFICAGAO DO NUMERO DE EDIFICIOS, DE HABITAGOES E DE ESPAGCOS NAO HABITACIONAIS
EXISTENTES

Travessa da Anta

N° de edificios 5
N° de habita¢des 5
T2 1

T3 3

T4 1

7

N° de construgbes abarracadas

I.LE. QUANTIFICAGAO DO NUMERO DE FAMILIAS E DE PESSOAS QUE HABITAM NESTA AREA URBANA

Travessa da Anta

N° de agregados familiares 15

N° de pessoas 68
Distribuigao por idade

0-5 9

6-10 18

11-20 12

21-30 14

31-40 6

41-50 5

51-60 2

60-75 2
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Il.F. BREVE DESCRIGAO

O Bairro da Anta encontra-se localizado na freguesia de Gemunde, na Travessa da Anta. Este é constituido
por cinco casas pré-fabricadas unifamiliares construidas em 1997. Quando as casas foram atribuidas
dispunham de todas as condigbes de habitabilidade, sendo as tipologias adequadas a dimensao dos agregados
familiares. Atualmente, o espago habitacional estd superocupado e muito degradado. O uso funcional dos
espagos nao se faz com distingédo das respetivas divisdes; qualquer divisdo serve para cozinhar, comer, dormir
e conviver. Devido a intensiva e incorreta utilizagdo do espago e dos equipamentos, as casas apresentam-se
em avangado estado de degradagéo.

O espago comum existente nas traseiras das casas encontra-se ocupado por sete construgdes abarracadas
afetas ao uso habitacional, decorrente da multiplicagdo dos agregados familiares, e a area comum em frente
as casas é utilizado para a socializagao entre os moradores. Estes passam grande parte do seu tempo neste
espago, pois, a excegdo das criangas, nenhum elemento da comunidade tem qualquer tipo de ocupagéo no
exterior do bairro. Esta zona comum encontra-se geralmente suja e, com frequéncia, ocupada com entulho,

sucata, roupas e brinquedos velhos.

CARACTERIZACAO DOS ELEMENTOS CONSTRUTIVOS

Casas pré-fabricadas, em estrutura de madeira.

As paredes exteriores sdo constituidas por estrutura de madeira, preenchida com isolamento térmico, 1& de
rocha, e revestida com painéis, também de madeira. As paredes divisorias sdo constituidas por placas de
aglomerado de madeira, preenchida com |a de rocha.

A cobertura é inclinada, em duas aguas, revestida com telhas ceramicas assentes sobre estrutura de madeira.
Os vaos exteriores sdo dotados de caixilharias de madeira com vidro simples, e protegidos em alguns casos
por estores exteriores de réguas de PVC. A porta de entrada das casas é de madeira. Praticamente todas as
caixilharias apresentam os vidros partidos e os vaos protegidos por solugbes diversas e precarias colocadas

pelos moradores.

QUADRO DE PATOLOGIAS

Como referido anteriormente, devido a incorreta utilizagdo dos espagos, por parte dos moradores, as cinco
casas apresentam um quadro patoldgico diversificado:
Cobertura
- Auséncia de telhas.
- Telhas partidas e deficiente sobreposicéo e fixagao destes elementos
Paredes exteriores
- Estrutura de madeira apodrecida, em zonas humidas.
- Painéis de madeira com orificios e/ou empenados.
- Caixilharias de madeira com elementos em falta e/ou apodrecidos.
- Caixilharias com vidros partidos.
- Auséncia de estores e os que existem com funcionamento deficiente.
Interior
- Mau funcionamento da rede de abastecimento e drenagem de aguas residuais, por mau uso.
- Instalagéo elétrica deficitaria, por uso incorreto.
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- Manchas de infiltragdo de agua, com origem na entrada de agua da chuva pelo exterior da habitagéo e/ou
devido a problemas na rede de abastecimento e drenagem de aguas residuais.
- Revestimento ceramico partido ou ausente.

- Moveis de cozinha em mau estado ou inexistentes.

ll. ESTRATEGIA DE INTERVENGAO
1.1, EDIFICADO

As cinco casas, devido ao seu atual estado de conservagao, necessitam de uma intervengao profunda de
reabilitacdo. Tendo em conta a necessidade de garantir o alojamento dos agregados familiares atualmente
existentes, entende-se que a solugdo mais correta passa pela desmontagem das 5 casas e das 7
construgbes/casas abarracadas e pela substituicdo da maior parte dos componentes construtivos, estruturais
e de revestimento, configurando um conjunto edificado renovado com um total de 14 ou 15 habitagdes.
Pretende-se executar a desmontagem das habitagdes de modo faseado e colocar contentores na via publica,
paralela a area urbana carenciada, para alojar os moradores, durante a operagéo de reabilitagdo. O conjunto
edificado sera convertido em dois pisos, com sete habitagdes por piso. Cada habitagao tera aproximadamente
90 m?, perfazendo cerca de 1300 m? de area bruta de construgéo.

Tendo em conta os habitos da comunidade, além deste edificio, propde-se também a inclusdo de um espago
coberto multiusos, com sensivelmente 100 m2, que servira para a realizagdo de formagdes, atividades diversas
e culto religioso.

Para a concretizagédo desta estratégia de intervengéo sera necessario alterar o Plano Diretor Municipal (PDM),

uma vez que atualmente a area em questao encontra-se inserida em Espago de Uso Especial.

I1l.2. LOGRADOURO

Execucao de zonas ajardinadas e horta.
Reconstrugao de passeios.

Area de Logradouro — aproximadamente 800 m2.

IvV. ESTIMATIVA ORCAMENTAL

IV.1. EDIFICADO

Espagos de habitagdo (aproximadamente1300 m?): €650.000,00 (+ IVA a 6%) [500,00 €/ m?]
Espago multiusos (aproximadamente 100 m2): €40.000,00 (+ IVA a 6%) [400,00 €/ m?]

Total edificado = €690.000,00 (+ IVA a 6%)

IV.2. LOGRADOURO
€50.000,00 (+ IVA a 6%)

Estimativa orgamental da empreitada = €740.000,00 (+ IVA a 6%)
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IV.3. PROJETO
€37.000,00 (+ IVA a 23%) [5% do valor da empreitadal

IV.3. FISCALIZACAO
€22.200,00 (+ IVA a 23%) [3% do valor da empreitada]

Estimativa orcamental total = €799.200,00 (IVA nao incluido)
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I1.B. TIPIFICAGAO DA AREA URBANA

Bairros sociais — conjuntos urbanos compostos por edificios destinados a arrendamento no regime

de renda apoiada.

Il.c. FOTOGRAFIAS QUE ILUSTREM AS SITUACOES DE DESQUALIFICACAO URBANA
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11.D. QUANTIFICAGAO DO NUMERO DE EDIFICIOS, DE HABITAGOES E DE ESPAGCOS NAO HABITACIONAIS
EXISTENTES

Lagielas

N° de edificios
N° de habitagdes 1
T1
T2
T3
T4
N° de espagos ndo habitacionais

O|_|1WO|(=|O|=

I.LE. QUANTIFICAGAO DO NUMERO DE FAMILIAS E DE PESSOAS QUE HABITAM NESTA AREA URBANA

Lagielas

N° de agregados familiares 10
N° de pessoas 59

Distribuigéo por idade
0-5 19
6-10 10
11-20 10
21-30 4
31-40 9
41-50 4
51-60 0
+61 3
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Il.F. BREVE DESCRIGAO

O Bairro das Lagielas encontra-se localizado na freguesia de Vila Nova da Telha, na Rua das Lagielas. E
composto por um edificio multifamiliar de dois pisos em estrutura metalica pré-fabricada e foi construido em
2011.

As habitagbes do piso térreo tém os vaos de entrada voltados para o patio interior, com excec¢ao da habitagao
de tipologia T4, cujos vaos de acesso se localizam num corredor de ligagdo entre o patio e o jardim das
traseiras. O acesso aos fogos do segundo piso é realizado através de galeria, existindo duas escadas exteriores
de comunicagao com o piso térreo.

Quando as casas foram atribuidas a tipologia era a adequada a dimens&o do agregado familiar, atualmente
algumas das habitagbes ja se encontram em estado de sobreocupacgéo. A populacdo residente neste bairro
nao possui qualquer vinculo laboral como tal o seu tempo é passado maioritariamente nas residéncias.

As zonas ajardinadas encontram-se, na sua generalidade, em mau estado de conservagao devido a uma ma
utilizagdo carecendo de uma intervengéo de renovagao/recuperagao para eliminar as anomalias existentes e

tornar o local mais atrativo.

I.F.1. EDIFICADO
CARACTERIZAGAO DOS ELEMENTOS CONSTRUTIVOS

Casas pré-fabricadas em estrutura metalica.

As paredes exteriores sdo em painel “sandwich” de 60 mm desmontaveis, formadas por chapa pré-lacada 1
micro nervurada de 0.4 mm em ambas as faces e interior em poliuretano injetado com densidade de 40 kg/m?.
As paredes divisérias sdo em painel “sandwich” de 40 mm desmontaveis, formadas por chapa pré-lacada 1
micro nervurada de 0.4 mm em ambas as faces e interior em poliuretano injetado com densidade de 40 kg/m3.
A cobertura é composta por chapas perfiladas com tratamento de base ALUZINC, com espessura de 0.6 mm,
montadas a fazer 2 aguas para um melhor escoamento da agua. Isolamento através de Ia mineral de 50 mm
de espessura com barreira anti vapor, reforgado pela aplicagéo de painel “sandwich” com a espessura de 30
mm que acumula a fungéo de isolante com a fungao de teto falso.

Os vaos de acesso as habitagdes sdo protegidos por portas em aluminio anodizado pintadas a cor das
fachadas.

Os vaos envidragados sdo compostos por janelas Basculantes, com aro de aluminio anodizado a cor natural,
com vidro duplo 4+12+5mm, sem grades de protecdo. Nas janelas de WC o Vidro sera fosco, nas restantes
sera translucido. Os vaos possuem protegao solar interior composta por estores de rolo do tipo blackout, em

todas as janelas.

QUADRO DE PATOLOGIAS

Apés a entrada em funcionamento do edificio verificou-se que todos os fogos apresentam anomalias do foro
higrotérmico, com maior incidéncia nas habitagdes do piso superior.

No Inverno, observam-se patologias associadas a condensacdes superficiais, resultado da fraca ventilagéo,
auséncia de aquecimento interior, proximidade a um ribeiro, utilizagéo intensiva da habitacdo e existéncia de
pontes térmicas.

No Verdo, as temperaturas elevadas provocam desconforto nos moradores, designadamente nos das

habitagdes do piso superior, causadas pelo défice de sombreamento e fraco isolamento térmico da cobertura.
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Assim, este empreendimento necessita de uma intervengao com vista a solucionar as anomalias existentes.
Assim, como referido anteriormente, o bairro apresenta o seguinte quadro patoldgico:
Interior
- Escorréncia de agua nos paramentos interiores, em paredes e tetos devido a fenémenos de condensacgdes
superficiais.
- Degradagao dos méveis de cozinha.
- Infiltragdo pelas caixilharias.
Logradouros
- Vedagdes precarias, grande diversidade do tipo de materiais utilizados;
- Crescimento de vegetagdo espontanea nas zonas ajardinadas por falta de manutengao.

- Acumulagéo de agua na zona do pavimento em betonilha.

Il.G. ESTRATEGIA DE INTERVENGAO
I.G.1. EDIFICADO

A intervengao visa promover a reabilitagcdo da construgdo existente, no que se reporta, concretamente, a
resolugédo de diversas patologias, melhorando significativamente as condigdes higrotérmicas no interior dos

edificios e incrementando o nivel de eficiéncia energética dos fogos.

COBERTURA

Embora a cobertura ja possua isolamento térmico propde-se executar o reforgo térmico no interior dos fogos
do segundo piso através da aplicagdo de uma nova camada de |a de rocha com 70 mm de espessura protegida

superiormente com tela mineralizada.

FACHADAS

Ao nivel das fachadas propde-se a execug¢ado de uma pala, orientada a sul, ao nivel dos fogos do segundo piso
de forma a proteger a fachada da radiagéo solar, no Veréao, e permitir aos moradores aceder as suas habita¢des

protegidos das condigdes climatéricas adversas, no Inverno.

INTERIOR DAS HABITAGOES

Ao nivel do interior das habitagbes propde-se revestir todos os paramentos interiores com gesso cartonado
(paredes e tetos) incluindo a aplicagdo de 1a de rocha entre as paredes existentes e os painéis a aplicar.

De modo a minimizar o desenvolvimento de fungos e melhorar a qualidade do ar propde-se promover a
renovacgao do ar interior através da aplicagédo de grelhas nas caixilharias dos vaos envidragados e a instalagao
de ventilagdo mecanica nos compartimentos de servigo (cozinha e quartos de banho).

Propde-se a alteragdo de algumas das caixilharias de batente para caixilharias oscilantes em alguns vaos
envidragados de modo a permitir um ganho na utilizagéo dos espagos interiores.

Prevé-se ainda a substituigdo dos méveis de cozinha, por outros mais robustos.
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11.G.2. LOGRADOUROS

Para os espacos circundantes das habita¢des prevé-se a renovacgéo dos jardins. Nos pavimentos em betonilha
prevé-se a execugdo de nova camada de modo a aumentar a pendente e permitir um melhor escoamento de

aguas pluviais.

IV. ESTIMATIVA ORCAMENTAL

Iv.1. EDIFICADO

T1:€8.000,00 (IVA néo incluido) x 1 = €8.000,00 (+ IVA a 6%)
T2: €10.500,00 (IVA néo incluido) x 5 = €52.500,00 (+ IVA a 6%)
T3:€13.000,00 (IVA néo incluido) x 3 =€39.000,00 (+ IVA a 6%)
T4: €15.500,00 (IVA néo incluido) x 1 =€15.500,00 (+ IVA a 6%)

Subtotal: €115.000,00

IV.2. LOGRADOURO: €30.000,00 (+ IVA a 6%)

Estimativa orcamental da empreitada: €145.000,00 (+ IVA a 6%)

IV.3. PROJETO
€2.900,00 (+ IVA a 23%) [2% do valor da empreitada)

IV.3. FISCALIZACAO

€4.350,00 (+ IVA a 23%) [3% do valor da empreitadal

Estimativa orcamental total = €152.250,00 (IVA néao incluido)
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ESTE DESENHO / PROJETO NAO PODE SER REPRODUZIDO, DIVULGADO OU COPIADO NO TODO OU EM PARTE, SEM AUTORIZAGAO EXPRESSA. RESERVADOS TODOS OS DIREITOS PELA LEI EM VIGOR [cf. Cédigo da Propriedade Industrial e Cédigo do Direito de Autor e dos Direitos Conexos].
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INTERVENCOES DE CARATER FisicO

EMPREENDIMENTO MUNICIPAL DA ARROTEIA — PRE-FABRICADOS
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I1.B. TIPIFICAGAO DA AREA URBANA

Bairros sociais — conjuntos urbanos compostos por edificios destinados a arrendamento no regime de renda
apoiada.

e

Nucleo de construgao precaria — conjuntos de construgdes precarias, abarracadas, inacabadas ou

moveis sem condicdes de habitabilidade e destinadas a demolicéo.

Il.c. FOTOGRAFIAS QUE ILUSTREM AS SITUACOES DE DESQUALIFICACAO URBANA
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11.D. QUANTIFICAGAO DO NUMERO DE EDIFICIOS, DE HABITAGOES E DE ESPAGOS NAO HABITACIONAIS
EXISTENTES

Arroteia Pré-fabricados

N° de edificios 5
N° de habitac6es 5
T2 2

T3 2

T4 1

0

N° de espacgos nao habitacionais

I.E. QUANTIFICAGAO DO NUMERO DE FAMILIAS E DE PESSOAS QUE HABITAM NESTA AREA URBANA

Arroteia Pré-fabricados

N° de familias 5
N° de pessoas 15
T2 4+4
T3 1+4
T4 2

Il.LF. BREVE DESCRICAO

O Empreendimento da Arroteia é constituido por moradias unifamiliares pré-fabricadas construidas em 1999.
Encontra-se localizado na freguesia de Pedrougos, na Travessa da Arroteia e distribui-se por 5 fragdes
habitacionais (2T2, 2T3 e 1T4).

Devido ao seu atual estado de conservagéo, estas habitacdes necessitam de uma intervencéo significativa,
com vista a solucionar as anomalias e patologias que se tém vindo a manifestar de forma progressiva no
decorrer dos anos, eliminando as suas causas.

Os logradouros das habitagdes contemplam na parte frontal zonas ajardinadas e patios com estendais na parte
posterior das mesmas, em que num deles, parte desse espago esta ocupado com uma construgao abarracada
afeta a uso habitacional. Entre os logradouros de cada habitagéo verifica-se a existéncia de vedagdes precarias
e grande diversidade do tipo de materiais utilizados. Estes espagos encontram-se, na sua generalidade, em
mau estado de conservagédo necessitando de uma intervengéo de renovagao/recuperagdo para eliminar as
anomalias existentes e tornar o local mais atrativo.

O empreendimento nao beneficia de infraestruturas de saneamento ligadas a rede publica, sendo dotado de
fossas.

Na via publica verifica-se a auséncia de passeios.

ESPACO MUNICIPAL - Renovacao Urbana e Gestao do Patriménio, E.M., S.A.
Rua Dr. Carlos Pires Felgueiras, 181, 4470-157, Maia

T: +351 229438030 | F:+351229438038 | www.espacomunicipal.pt | geral@espacomunicipal.pt 3_6



II.LF.1. EDIFICADO
CARACTERIZACAO DOS ELEMENTOS CONSTRUTIVOS

Casas pré-fabricadas.

As paredes exteriores sdo compostas por uma estrutura em madeira, revestida com painéis de betéo leve
pelo exterior e com placas de aglomerado de madeira, pelo interior.

As paredes divisdrias sdo constituidas por placas de aglomerado de madeira.

A cobertura ¢é inclinada, com duas aguas e revestida com telha ceramica assentes sobre estrutura de madeira.
Os tetos sdo compostos por placas de aglomerado de madeira, revestidas com 1a de rocha sobre a estrutura
do teto em madeira.

Os vaos exteriores das janelas sdo dotados de caixilharias em madeira com vidros simples e estao protegidas
por estores de laminas de PVC, pelo exterior. A porta de entrada é em madeira e vidro simples. Os peitoris das

janelas sdo em madeira.

QUADRO DE PATOLOGIAS

As habitagdes apresentam um quadro patoldgico variado, que afeta todos os elementos da envolvente exterior
e se reflete, inevitavelmente, no interior das habitagdes, fruto do seu longo periodo de vida util:
Cobertura
- Telhas quebradas, deficiente sobreposigao e fixagao.
Paredes Exteriores
- Estrutura de madeira apodrecida;
- Painéis de betdo leve com orificios ou fissurados;
- Degradacao da vedagéao nas juntas dos painéis exteriores;
- Apodrecimento e empenamento das caixilharias e dos peitoris em madeira;
- Degradacgéo dos estores;
- Degradacgao das pinturas.
Interior
- Degradacéo da canalizacdo da rede de abastecimento de agua e de drenagem de aguas residuais, com
diversas fugas de agua;
- Degradacgéo das paredes e tetos interiores, com manchas de infiltragao de agua, devido a entrada de agua
da chuva pela fachada ou cobertura e/ou devido a roturas na rede de abastecimento e drenagem de aguas
residuais;
- Degradacao dos revestimentos ceramicos, com pegas partidas ou em falta;
- Pecas sanitérias muito degradadas;
- Auséncia de ceramico nas paredes da zona de aguas em algumas habitagbes, provocando a degradagéo
das paredes;
- Degradacao avancada dos méveis de cozinha.
No exterior das habita¢des verifica-se ainda as seguintes anomalias:
- Muros degradados;
- Degradacéo e irregularidades do pavimento dos logradouros;

- Crescimento de vegetacao esponténea nas zonas ajardinadas por falta de manutengéo.
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lI.G. ESTRATEGIA DE INTERVENCAO
11.G.1. EDIFICADO

Este empreendimento, devido ao seu atual estado de conservagao, em virtude do seu uso e periodo de vida
util do edificado, necessita de uma intervengéo de reabilitagao profunda. Tendo em conta a precariedade e
degradacédo dos diversos componentes estruturais e de revestimento, entende-se que solugéo adequada passa
pela desmontagem e substituicdo de partes significativas das construgdes, promovendo a renovacéo
generalizada dos espagos e dotando as habitagbes de um nivel de conforto compativel com as exigéncias
atuais, nomeadamente no que diz respeito as condigdes térmicas e acuUsticas. As agdes de reabilitagao, fruto
da intervencdo significativa nos diversos elementos construtivos, deve garantir o redimensionamento dos
espagos interiores, tornando-os mais adequados aos habitos dos dias de hoje.

A renovagao das habitagdes sera feita através do recurso a sistemas construtivos de pré-fabricagdo modular,
permitindo assim um prazo de produgao muito inferior ao da construgao tradicional.

No caso da construgdo abarracada existente, pretende-se promover também a sua desmontagem e
substituicdo por construgdo modular, correspondente a habitagéo de tipologia T3.

Ao nivel dos logradouros das habitagbes, a intervencéo prevé a eliminagéo e elementos construidos precarios
e pela uniformizagao dos espagos, tornando-os mais funcionais e atrativos, incluindo a instalagdo de pequenas
estruturas anexas para arrumos.

Face a necessidade dos inquilinos, propde-se ainda a promogao de uma horta urbana para preenchimento de

areas subaproveitadas.

I.2. ESPACO PUBLICO

A intervengao do Espago Publico visa:

- Construgao de Passeios — 100m? (*Area aproximaday;

- Criagao de infraestruturas de saneamento e respetiva ligagéo a rede, incluindo a execugao de camara de

bombagem.

IvV. ESTIMATIVA ORCAMENTAL

IV.1. EDIFICADO

T2: €25.000,00 x 2 = €50.000,00 (+ IVA a 6%)

T3: €35.000,00 x 3 =€105.000,00 (+ IVA a 6%)

T4:€40.000,00 x 1 =€40.000,00 (+ IVA a 6%)

Logradouros (A= 900m?), incluindo anexos: €30.000,00 (+ IVA a 6%)
Horta Urbana: €2.000,00 (+ IVA a 6%)

Subtotal: €227.000,00 (+ IVA a 6%)

IV.2. ESPACO PUBLICO
- Construgéo de Passeios: €50.000,00 (+ IVA a 6%) Subtotal: €60.000,00 (+ IVA a 6%)

- Criagdo de infraestruturas de saneamento: €10.000,00 (+ IVA a 6%)

Estimativa Orcamental da Empreitada: €287.000,00 (+IVA a 6%)
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IV.3. PROJETO
€14.350,00 (+ IVA a 23%) [5% do valor da empreitadal

IV.4. FISCALIZACAO
€8.610,00 (+ IVA a 23%) [3% do valor da empreitada]

Estimativa Orgamental Total: €309.960,00 (IVA n&o incluido)
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ESPAGO MUNICIPAL
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- Plano de Acao Integrada para as Comunidades Desfavorecidas -
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I1.B. TIPIFICAGAO DA AREA URBANA

Bairros sociais — conjuntos urbanos compostos por edificios destinados a arrendamento no regime de renda
apoiada.

e

Nucleo de construgao precaria — conjuntos de construgdes precarias, abarracadas, inacabadas ou

moveis sem condi¢gdes de habitabilidade e destinadas a demoli

Il.C. FOTOGRAFIAS QUE ILUSTREM AS SITUAGCOES DE DESQUALIFICACAO URBANA

I.c.1. BRISAI
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1.c.2. BRISAII
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I.D. QUANTIFICACAO DO NUMERO DE EDIFICIOS, DE HABITAGOES E DE ESPAGCOS NAO HABITACIONAIS
EXISTENTES

Brisa |

N° de edificios 17
N° de habitacoes 17
T 6
T2 6
T3 5
N° de espagos nao habitacionais 0

Brisalll
N° de edificios 7
N° de habitac6es 7
T2 2
T3 5

N° de espacos nao habitacionais

*Uma das habitagdes foi demolida devido a um incéndio que ocorreu na mesma (T2).

I.LE. QUANTIFICAGAO DO NUMERO DE FAMILIAS E DE PESSOAS QUE HABITAM NESTA AREA URBANA

Brisal
N° de familias 17
N° de pessoas 46
T1 9
T2 15
T3 22
Brisa Il
N° de familias 14
N° de pessoas 24
T2 4
T3 20
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Il.LF. BREVE DESCRICAO

O Bairro da Brisa | e || € composto por moradias unifamiliares pré-fabricadas em madeira e foram construidas
em 1995. Encontra-se localizado na freguesia de Pedrougos, na Rua Bairro da Brisa (a Travessa Gongalo
Mendes da Maia). O conjunto Brisa | distribui-se por 17 fragdes habitacionais (6T1, 6T2, 5T3) e a Brisa Il por 7
fragdes habitacionais (2T2 e 5T3). Uma das fragdes habitacionais do Brisa Il (T2) foi demolida recentemente,
apos a ocorréncia de um incéndio, obrigando ao realojamento provisério da familia afetada.

Devido ao seu atual estado de conservagao, as construgdes deste bairro carecem de uma intervengao de
reabilitagédo profunda, com vista a solucionar as anomalias e patologias que se tém vindo a manifestar de forma
progressiva no decorrer dos anos, eliminando as suas causas.

Os logradouros séo diferentes em cada habitagdo. Na frente das habitagbes, observam-se, nomeadamente,
patios, zonas ajardinadas, pequenas hortas ou lugares de estacionamento, ndo havendo uniformizacdo entre
os mesmos. Nas traseiras das habitagbes, estes espagos encontram-se ocupados principalmente com
construgcbes abarracadas. Verifica-se ainda a existéncia de vedagdes precarias e grande diversidade do tipo
de materiais utilizados. Estas zonas encontram-se, na sua generalidade, em mau estado de conservagao
necessitando de uma intervencao de renovagao/recuperagdo para eliminar as anomalias existentes e tornar o
local mais atrativo.

No que diz respeito ao espago publico, verifica-se que os passeios da Brisa | sdo estreitos e encontram-se
bastante degradados, havendo necessidade de proceder a sua recuperagdo e alargamento de modo a
proporcionar o acesso mais seguro as suas habitacdes.

I.F.1. EDIFICADO

CARACTERIZAGAO DOS ELEMENTOS CONSTRUTIVOS

Casas pré-fabricadas em madeira.

As paredes exteriores sado constituidas por estrutura de madeira e revestida com painéis de madeira pelo
exterior e com placas de aglomerado de madeira, do tipo Aglomerite, pelo interior.

As paredes divisdrias sdo constituidas por placas de aglomerado de madeira, preenchida com |a de rocha.
A cobertura ¢ inclinada, constituida por duas aguas e revestida com placas onduladas de fibrocimento a Brisa
| e revestida a telha ceramica na Brisa Il, assentes sobre estrutura em madeira. As aguas pluviais séo recolhidas
em caleiras exteriores, sendo conduzidas por condutores verticais para a rede publica de drenagem de aguas
pluviais.

Os tetos exteriores sio forrados por painéis de madeira e os interiores sdo compostos por placas de
aglomerado de madeira, do tipo Aglomerite, revestidas com |a de rocha sobre a estrutura do teto em madeira.
Os vaos das janelas sdo dotados de caixilharias em madeira com vidros simples e outras sdo de aluminio
(substituidas pelos inquilinos) e estéo protegidas por portadas ou por estores de laminas de PVC, pelo exterior.
Os peitoris sdo em madeira.

Alguns vaos possuem gradeamento metalico pelo exterior.

QUADRO DE PATOLOGIAS
As habitagdes apresentam um quadro patolégico variado, que afeta todos os elementos da envolvente exterior

e se reflete, inevitavelmente, no interior das habitagdes, fruto do seu longo periodo de vida util:
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Cobertura
- Degradacao e fissuragédo das placas onduladas em fibrocimento (Brisa I);
- Telhas quebradas (Brisa Il);
- Apodrecimento da madeira nos beirais;
- As caleiras e condutores de aguas pluviais encontram-se degradados pela agéo do tempo e partidos em
alguns trogos.
Paredes Exteriores
- Degradacao dos painéis de madeira;
- Apodrecimento e empenamento das caixilharias e portadas de madeira;
- Diversidade de tipo e cor de caixilharia entre as varias habitagées;
- Degradacao dos estores;
- Degradacgao dos peitoris em madeira;
- Degradacéo, por agdo do tempo, das pinturas em paredes.
Interior
- Degradagéo das paredes e tetos interiores, com desenvolvimento de fungos e bolores ou com manchas
de infiltragdo, devido a entrada de agua da chuva pela fachada ou cobertura e/ou devido a roturas pontuais
na rede de abastecimento e drenagem de aguas residuais;
- Degradacgao dos revestimentos ceramicos, com pecas partidas ou em falta;
- Auséncia de ceramico nas paredes da zona de aguas em algumas habitagdes, provocando a degradagao
das paredes;
- Degradagao dos méveis de cozinha.
No exterior das habitagdes verifica-se ainda as seguintes anomalias:
- Degradacéo e irregularidades nos pavimentos dos logradouros;
- Crescimento de vegetagdo espontanea nas zonas ajardinadas por falta de manutengéo.
O Espago Publico, designadamente na Brisa |, apresenta o seguinte quadro patolégico:
- Degradacéo dos passeios, pela agdo do tempo e pelo uso (buracos, afundamento da base, irregularidades,
auséncia de pecas — blocos de encaixe);
- Enraizamento de vegetagéo entre as juntas dos blocos do passeio;
- Passeios de largura muito reduzida;

- Rampas fissuradas.

lI.G. ESTRATEGIA DE INTERVENCAO
111.G.1. EDIFICADO

Este empreendimento, devido ao seu atual estado de conservagao, em virtude do seu uso e periodo de vida
util do edificado, necessita de uma intervengéo de reabilitagdo profunda. Tendo em conta a precariedade e
degradacéao dos diversos componentes estruturais e de revestimento, entende-se que solugéo adequada passa
pela desmontagem e substituicdo de partes significativas das construgdes, promovendo a renovagdo
generalizada dos espacgos e dotando as habitagbes de um nivel de conforto compativel com as exigéncias
atuais, nomeadamente no que diz respeito as condi¢cdes térmicas e acusticas. As agdes de reabilitagdo, fruto
da intervencéo significativa nos diversos elementos construtivos, deve garantir o redimensionamento dos

espacos interiores, tornando-os mais adequados aos habitos dos dias de hoje.
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y & 24

A renovacgao das habitagdes sera feita através do recurso a sistemas construtivos de pré-fabricagdo modular,

permitindo assim um prazo de produg¢édo muito inferior ao da construgéo tradicional.

Pretende-se também promover a reconstru¢do da habitagéo (casa 17), previamente desmontada devido a um

incéndio, recorrendo também a substituigdo por sistemas de constru¢do modular, correspondente a habitagao

de tipologia T3.

Ao nivel dos logradouros das habitagbes, a intervencao prevé a eliminagédo e elementos construidos precarios

e pela uniformizagao dos espacos, tornando-os mais funcionais e atrativos, incluindo a instalagdo de pequenas

estruturas anexas para arrumos.

Face a necessidade dos inquilinos, propde-se ainda a promogao de uma horta urbana para preenchimento de

areas subaproveitadas.

l.2. ESPACO PUBLICO

A intervengao do Espacgo Publico visa:

- Renovagéo e alargamento de passeios (Brisa |) — 325 m? (Area aproximada)

IV. ESTIMATIVA ORCAMENTAL

IV.1. BRISA |

T1:€20.000,00 x 6 =€120.000,00 (+IVA a 6%)
T2:€25.000,00 x 6 =€150.000,00 (+IVA a 6%)
T3:€35.000,00 x 5 =€175.000,00 (+IVA a 6%)
Logradouros (A=2000m?): €68.000,00 (+IVA a 6%)
Horta Social: €2.000,00 (+IVA a 6%)

Iv.2. BRISA Il

T2:€25.000,00 x 2 =€50.000,00 (+IVA a 6%)
T3:€35.000,00 x 6 =€210.000,00 (+IVA a 6%)
Logradouros (A=700m?): €28.000,00 (+IVA a 6%)
Horta Social: €2.000,00 (+IVA a 6%)

Iv.3. ESPACO PUBLICO
Iv.3.1. BRISA |

Renovacgao e alargamento de passeios: €15.000,00 (+IVA a 6%)

Estimativa Orcamental da Empreitada: €820.000,00 (+IVA a 6%)

IV.3. PROJETO

€41.000,00 (+ IVA a 23%) [5% do valor da empreitadal]
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Subtotal: €290.000,00 (+ IVA 6%)
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Total: €805.000,00 (+ IVA 6%)



IV.4. FISCALIZACAO
€24.600,00 (+ IVA a 23%) [3% do valor da empreitadal

Estimativa Orgamental Total: €885.600,00 (IVA nZo incluido)
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Renovagéo Urbana e
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I1.B. TIPIFICAGAO DA AREA URBANA

Bairros sociais — conjuntos urbanos compostos por edificios destinados a arrendamento no regime

de renda apoiada.

Il.c. FOTOGRAFIAS QUE ILUSTREM AS SITUACOES DE DESQUALIFICACAO URBANA

ESPACOS PUBLICOS
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1.D. QUANTIFICAGAO DO NUMERO DE EDIFICIOS, DE HABITACOES E DE ESPAGOS NAO HABITACIONAIS

EXISTENTES

Blocos
N.° de edificios 44
N.° de habitacdes 428
T1 6
T2 32
T3 358
T4 32
N.° de espacos nao habitacionais 352
Arrumos 352
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Torres
N.° de edificios 4
N.° de habitacoes 148
™ 1
T3 147
N.° de espacgos nao habitacionais 34
Lojas 25
Armazéns 9

I.LE. QUANTIFICAGAO DO NUMERO DE FAMILIAS E DE PESSOAS QUE HABITAM NESTA AREA URBANA

Blocos

N.° de familias 428

N.° de pessoas
T
T2
T3
T4

Torres

N.° de familias 148
N.° de pessoas

T

T3

Il.F. BREVE DESCRIGAO

A conclusdo da construgdo do empreendimento de habitagdo social correspondente ao Bairro do Sobreiro
reporta-se ao ano de 1980, pelo extinto Fundo de Fomento da Habitagdo. Devido ao atual estado de
conservagao das fachadas e coberturas dos edificios, estes necessitam de uma intervencéo significativa de
reabilitagdo para solucionar as anomalias e patologias que se tém vindo a manifestar de forma progressiva no
decorrer dos anos, eliminando as suas causas.

Os edificios em questéo inserem-se num conjunto que se localiza no centro da Maia, a nordeste dos Pacos do
Concelho e da Praga Dr. José Vieira de Carvalho.

O sistema de espagos publicos e equipamentos deste empreendimento, incluindo passeios, arruamentos,
infraestruturas, zonas ajardinadas, baias de estacionamento e mobiliario urbano, encontra-se, na generalidade,
em mau estado de conservagéo, carecendo de uma intervengéo profunda de reabilitagdo para eliminar as

anomalias existentes e tornar o local mais atrativo e integrado no conjunto da cidade.
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ll. ESTRATEGIA DE INTERVENGAO

ESPACO PUBLICO

O sistema de espagos publicos do Bairro do Sobreiro, correspondente ao conjunto dos arruamentos, passeios,
baias de estacionamento, zonas ajardinadas, espagos intersticiais, equipamentos coletivos e infraestruturas,
apresenta atualmente niveis de degradagao acentuados e problemas de integracao e articulagéo urbanistica.
No ambito do planeamento que a Camara Municipal tem vindo a desenvolver para a regeneragao da area deste
empreendimento de habitagdo social, a estratégia de reabilitagdo do parque edificado ndo pode ser
perspetivada sem a regeneragao profunda do espago publico envolvente, como suporte estrutural de integragao
e requalificagédo do centro da cidade, sustentada nas seguintes premissas / agdes fundamentais:

a) Reabilitagdo dos espacos correspondentes a demolicdo parcial do edificado do Bairro do Sobreiro
(promovida durante a ultima década, num conjunto de blocos e edificios em avangado estado de degradacgao),
no setor norte do empreendimento, a face da Rua Altino Coelho, e criagdo de areas verdes de jardim e parque
urbano com equipamentos diversos, incluindo acessos, percursos pedonais, areas de aparcamento e zonas
permeaveis com arborizagdo, em duas fases de intervencgao, totalizando cerca de 39.845 m2:

__Zona 1 — aprox. 16.940 m2;

_Zona 2 — aprox. 22.905 m2.

b) Reabilitagao e incremento de percursos pedonais acessiveis e de espacos verdes ajardinados e arborizados,
recuperando o conceito de formalizagdo gradual de um “parque urbano” correspondente a reconversdo dos
grandes espagos intersticiais do empreendimento. Prevé-se o desenvolvimento incremental de plantagdo de
novas espécies arbéreas e manutengao das existentes com valor paisagistico, bem como a eliminagéo e
reconversao de espacos disfuncionais, reduzindo ao maximo canteiros verdes sem capacidade de
caracterizagdo urbana;

c) Cumulativamente com o ponto anterior, pretende-se também reforcar a definigio de zonas verdes
permeaveis com valor social e ecolégico, através da instalacéo e integracdo de hortas urbanas sustentaveis e
acessiveis, tidas como intervengdes de reforco das areas verdes e de enquadramento paisagistico,
correspondentes a eliminagdo de pracetas sem utilizagdo relevante e a redugédo de espacgos de circulagao
mecanica - esta medida do projeto devera refletir ainda uma previséo do Plano de Agao do Grupo de Trabalho
da Mobilidade Sustentavel e Acessibilidade para Todos para o triénio 2014-2017, que operacionaliza o Plano
de Mobilidade Sustentavel do Concelho da Maia e o Plano Municipal de Acessibilidade para Todos, no sentido
de se dotarem as hortas existentes e a criar, em contexto urbano, de condi¢des de acessibilidade. A dedicagao
de dispositivos elevados permitira que pessoas com mobilidade condicionada ou reduzida possam trabalhar
nas hortas sem qualquer espécie de limitagdo ou constrangimento, numa perspetiva de inclusdo e
acessibilidade;

d) Reconverséo generalizada dos arruamentos em espacgos de circulacdo partilhada, com primazia para a
utilizagdo pedonal e ciclavel, incluindo o reordenamento do aparcamento e a definigdo de zonas 30 -
reabilitacdo e reperfilamento de arruamentos de carater mais local, alguns dos quais correspondentes a
situagdes de impasse, que garantem o acesso as fragdes dos edificios do empreendimento, privilegiando a
circulagdo pedonal e fazendo com que a circulagdo mecanica se processe a mesma cota daquela, com
dispositivos e marcagbes de pavimentagao;

e) O problema da segregacéo espacial do Bairro do Sobreiro no contexto urbanistico do centro da Maia devera

ser resolvido também pelo estabelecimento de novos eixos de acessibilidade, reforgando as ligagdes com as
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ruas Altino Coelho, Eng.° Duarte Pacheco e Av. D. Manuel Il, sobretudo a custa da eliminagdo de impasses em
cul-de-sac;

f) Renovagao parcial de infraestruturas, sobretudo aquelas de tipo gravitico (saneamento e aguas pluviais),
para resolver multiplos problemas de obsolescéncia e degradagéo dos sistemas e redes existentes;

g) Renovacgéo generalizada das pavimentagdes, lancis, passeios, mobiliario urbano, incluindo rede de hidrantes
e iluminagéo publica, promovendo a reciclagem e o reaproveitamento de residuos de construgao de demolicéo.
De salientar que em diversas situagdes se prevé a reabilitagdo das esteiras dos arruamentos preexistentes,
evitando, tanto quanto possivel, a demolicdo e a nova construgéo integrais;

h) Integragdo de novos equipamentos publicos de proximidade, suscetiveis de contribuir para a animagéo e
fruicdo da cidade em geral e da populagdo residente local (por exemplo, circuito de manutengéo, ligado a zonas

de estadia, jardim infantil, equipamentos de ginasio ao ar livre.

IV. ESTIMATIVA ORCAMENTAL

ESPACO PUBLICO

A estimativa orcamental da regeneracgéo fisica do sistema de espagos publicos do Bairro do Sobreiro &, por
razbes de dindmica operativa, segmentada em duas a¢des agregadoras fundamentais, e decorre de medigbes
e analises diversas sobre um conjunto integrado de ideias e propostas de projeto desenvolvidas pelos servicos
municipais incidentes na area de intervengéo, considerando os pressupostos construtivos e arquitetonicos do
RMUE:

a) Reabilitagdo do sistema de espacos publicos, equipamentos e infraestruturas do Bairro do Sobreiro,
no ambito do PAICD - areas verdes de fruigdo e enquadramento paisagistico, incluindo hortas urbanas
acessiveis, canais de circulagdo pedonal e mecénica, zonas 30, percursos acessiveis e extensdes
viarias de ligagdo a malha urbana envolvente e espacos intersticiais, excluindo a reabilitagcdo da Rua
Central do Sobreiro:

__€5.665.000,00 (IVA néo incluido) — ao nivel do PAICD, é priorizada apenas a execugao das agdes
de reabilitacdo que constituem as zonas 1 e 2 do Jardim/Parque do Sobreiro, as Unicas relativamente

as quais se preconiza mobilizagdo de verba no ambito do PEDU (1.900.000,00€)

b) Reabilitagdo da Rua Central do Sobreiro, incluindo renovagéo parcial de infraestruturas, mobiliario
urbano, passeios acessiveis e percursos ciclaveis, sendo que este projeto se enquadra no ambito do
PARU:

_ €1.505.000,00 (IVA n&o incluido)
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datum geodésico: LISBOA

elipséide geodésico: HAYFORD

sistema de projecgdo: GAUSS

sistema de coordenadas: RECTANGULARES
unidades do sistema de coordenadas: METROS
origem das coordenadas: MELRIGA
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