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ANALISE
| - BREVE INTRODUCAO

0 presente trabalho consiste num Estudo Urbano para o Bairro Quinta do Ferro, integrado no Programa Parcerias Locais
BIP/ZIP Lishoa 2016, com o nome Projecto 014.QUINTA DO FERRO PARTICIPA, do qual é promotor o
Ateliermob_Cooperativa Trabalhar com os 99 %, depois do Grupo Informal Amigos da Quinta do Ferro ter contactado a
equipa do atelier de arquitectura, design e urbanismo, na expectativa de em conjunto se recriar um cenario alternativo

aquele que actualmente existe no local.

Este projecto consiste num estudo de Reabilitagdo da zona da Quinta do Ferro de modo a proporcionar as condi¢@es sociais
em harmonia com uma cidadania e urbanismo compativeis com o século XXI, respeitando os valores arquitectonicos,
histéricos e respectivo ambiente visual e paisagistico. Este processo foi desenvolvido de uma forma participada e
colaborativa entre moradores, proprietérios e trabalhadores que habitam hoje o local. Do ponto de vista da participacao,
pretendeu-se que a populagao do Bairro Quinta do Ferro fizesse parte do processo de registo/levantamento de situagdes com
necessidade de intervencdo e na definicdo dos critérios de prioridade dessas necessidades.

Iniciou-se a mobilizagdo de alguns moradores e proprietarios do Grupo Informal dos Amigos da Quinta do Ferro junto da
equipa de arquitectos e parceiros, através da realizagdo de actividades que permitiram a divulgagao do projecto no bairro por

forma a criar dindmicas participativas e integradoras na estrutura social do bairro.

Formalizada a Associacdo de Proprietarios e Moradores da Quinta do Ferro, um dos objetivos desta candidatura, cria-se um
maior sustento para a elaboracdo do estudo a ser desenvolvido, e a intervencdo de diferentes agentes em campo:

moradores, proprietarios, trabalhadores e entidades publicas e competentes no territério.

Metodologia

0 presente relatério de acompanhamento do processo organiza o trabalho da equipa em varias fases:

1 — Andlise do Existente

Recorrendo a realizagdo de inquéritos, destinado a populagdo da Quinta do Ferro, moradores, proprietdrios e trabalhadores.
Serviu para o levantamento e avaliagdo das expectativas e desejos da populagdo sobre as condigBes de habitabilidade e
requalificagdo urbana do bairro. Caracterizagdo das situacBes urbanas a necessitar de intervencdo e reivindicacdes da
populacdo local, do qual serviu de ponto de partida para o estudo/plano a desenvolver. Identificagdo de proprietarios e

inquilinos.

2 — Proposta Inicial
Desenvolve-se 0 estudo da primeira proposta para o bairro, conforme os dados recolhidos na fase anterior. Revisdo da

proposta apds apresentacdo e discussdo aberta a populagdo. Inicia-se o estudo mais aprofundado, em conformidade com a
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legislacdo em vigor e com as consultas necessarias as entidades competentes, para continuagdo de um desenvolvimento

mais assertivo, tendo como base os principios decorrentes do processo participativo.

3 —Proposta Final
Elaboracdo de toda a documentagdo, pecas desenhadas ilustrativas da Anélise e da Proposta e pecas escritas de todo o

processo.

Il - RESULTADO DOS INQUERITOS

Partindo da Andlise do Existente, e seguindo a estrutura Base de Inquéritos (Anexo |) e o Resultado dos Inquéritos (Anexo l),
apresentam-se em seguida, de uma forma descritiva e resumida, os resultados mais relevantes que conduzem a uma
sinteses dos dados obtidos e que consolidam a informagdo que serd formalizada numa proposta geral de intervengdo (ver
Planta Geral).

Foram inquiridos mais de 40 moradores da Quinta do Ferro.

Identificacao

e A maioria dos residentes, cerca de 62%, sdo do género femining;

e Amaioria tem idade superior a 51 anos;

*  (Quase metade dos inquiridos estdo empregados, sendo uma faixa representativa dos mesmos reformados;
e Quem vive na Quinta do Ferro gosta de 14 viver e quer permanecer;

e Existem moradores residentes hd menos de um ano, mas ha quem resida naquela Quinta ha mais de 61 anos.

Habitabilidade

«  Relativamente a propriedade, a grande maioria é arrendada;

¢ (Quanto ao grau de satisfagao:
Humidade — a maioria divide-se entre estando insatisfeita ou satisfeita;
InfiltracBes — a maioria esté satisfeita;
Fornecimento de Agua e Luz — a grande maioria da populagdo estd satisfeita;

Estado de Conservacdo — estando a maioria satisfeitos, ha um nimero elevado de moradores que respondeu

estarem pouco satisfeitos e insatisfeitos;

* 26 pessoas demonstraram interesse em participar na Associacdo do Bairro da Quinta do Ferro.

Requalificagao Urbana — Vida do Bairro

* 40 pessoas responderam que o bairro precisa de ser Requalificado;
«  Entre os 3 aspectos mais votados como positivos destacam-se: a vizinhanca, a recolha de lixo e iluminagdo pablica;

«  Entre os 3 aspectos mais votados como negativos destacam-se: edificado degradado, limpeza urbana, insuficiéncia
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de epacos verdes;
«  Em termos de projeccdo de ideias, para aquele lugar, para o futuro destacam-se: repavimentagao de passeios

parque verde, espaco de Lazer Intergeracional.

Observacdes Gerais
Observacdes Gerais foram sendo identificadas pelos moradores, ao longo desta fase analitica, e apontam:

*  Problemas relacionados com o turismo — dificuldade em arrendar casas a pregos acessiveis; mercado imobilirio
actual, naquele local, com rendas com custo elevado face as condigdes de habitabilidade; falta de vivéncia urbana
e consequente fraca sociabilizagdo entre moradores;

« Arrendatérios despreocupados com a requalificagdo dos seus imoveis;

* Inexisténcia de instalagOes sanitarias em alguns casos;

*  Degradacao do espago urbano relacionados com o consumo de droga; roubos;

*  Necessidade de uma intervengdo profunda devido a fraca qualidade dos espagos publicos e de terrenos baldios;

«  Problemas de saide dos moradores (alergias);

*  Espago insalubre pela acumulag@o de lixo urbano e presenca de ratazanas;

«  Urgéncia na intervengdo de reconstrucao do muro da Rua Entre Muros do Mirante, que caiu ha 30 anos;

* Intervencdo no estacionamento foi exagerada, podendo ter sido o espago aproveitado para dar forma a um

pequeno largo.

Trabalhar com os 99%
Rua dos Fanqueiros, 235 4.° Esq. 1100-229 Lisboa, Portugal 5/20



Programa Bip-Zip Parcerias Locais 2016
Projecto 014.Quinta do Ferro Participa

Il - PROPOSTAS DOS MORADORES E PROPRIETARIOS

Abril, 2018

Relatorio de Acompanhamento do Processo

Em Abril de 2017, apés apresentacdo do primeiro estudo (Anexo Ill- Planta Geral: primeira proposta), reuniram-se as contra-

propostas de alguns moradores e proprietarios da Quinta do Ferro, aqueles que mais activamente mostraram interesse em

participar do processo de participagdo promovido pela equipa do ateliermob. Todas as propostas recolhidas foram incluidas

no presente relatério. Numa coluna, a direita, assinalam-se os temas que foram considerados na revisao do projecto final,

desenvolvido pelo ateliermab.

Amigos da Quinta do Ferro — Associacao de Proprietarios e Moradores
Contra-propostas

Resolver problema de estacionamento que se agrava com a Feira da Ladra
Necessidade de espago plblico como um anfiteatro ajardinado

Edificio para abrigar pessoas no Inverno (estagiarios da ESEL)

Largo da Rua A — quiosque, pequena esplanada, bancos de jardim
Circulagdo entre a Rua Entre Muros do Mirante e Rua C acessivel a veiculos do lixo e de higiene urbana
Ecopontos, caixotes e contentores do lixo

Instalacdo de dispensores de sacos para detritos caninos

lluminagdo pdblica

Avaliar as hipdteses de parqueamento subterraneo

Sede para a Associagdo de Moradores

Evitar corte da luz solar a Rua Leite Vasconcelos

Solicitagdo a CML de edificio para alojamento temporario de moradores
Impedir o estacionamento informal nas ruas

N&o hé necessidade de proposta de hortas

Proprietarios e Moradores
Contra-propostas

Rosario Caeiro (Moradora)
Rua Entre Muros do Mirante — n° 27, 1° Drt.
Alargamento da Rua Entre Muros e Mirante, e reconstrugdo do muro

Planos/projectos para as antigas Oficinas de fardamento do Exército

Miles Supico e Tatiana Arquizan (Proprietario e futuros moradores)
Rua C - n°70 e 70A
Falta de intervengdo no “casario” da encosta Sul da Rua C

Falta de intervengdo no Beco do Chafariz

Recusa da proposta para a Rua C e Rua B - “alargamento desvirtuoso da traga, volumetria e da implantacdo do

edificado e do espago residual.”
Retirar estacionamento informal da Rua C

Reestruturagdo da Rua C
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Manter o mesmo lote com os mesmos valores de construgdao. Aceitagdo de cedéncia de uma parte da | X

parcela para alargamento da Rua B e garantir acesso automavel particular pelas traseiras.

Ana Faia Supico e Nuno Barroso (Proprietaria e futuros moradores)
Rua A - n° 92, 93, 94, 96, 98

Criagdo de Hortas Urbanas: devido a contaminagdo do terreno deveria ser pensado um processo de descontaminagao,

tipo uma mata, que também pudesse ser usada como espago de lazer

Zona Verde/Parque Canino + Bloco Habitacional: defende que o remate dos prédios adjacentes ndo deixa espago a
construgdo de mais imoveis; propde juntar neste vazio todos os espagos de lazer/recreagdo/desporto, de todo o bairro —

ponto de conexdo da Quinta do Ferro com o tecido urbano

Criagdo de Praga/Largo: mais interessante fechar o vazio com prédios de cércea idéntica aos da Rua Leite Vasconcelos

Alargamento da Rua C: ndo concorda com a demolicdo de uma parte do muro e consequente estreitamento da sua
propriedade

N° 92 e 93 com potencial de construgdo. N° 94 e 96 proposta de demoligdo. - manter privado

Discordancia na repavimentagdo da Rua C em blocos de betdo visto existir uma camada de seixo rolado de baixo do

alcatréo que poderia ter o mesmo efeito — recuperagéo
Falta de intervencdo no “casario” da encosta Sul da Rua C

Tornar a Rua Entre Muros do Mirante de acesso apenas pedonal

Custodio Henriques (morador n° 18), lvo Henriques e M® Jesus Henriques (Proprietaria)

Rua Entre Muros do Mirante - n° 6 ao 22

Consolidacdo de frente urbana do n° 14 e 16 com logradouros nas traseiras. Proposta de reabilitagdo dos restantes

edificios afectos ao lote (1507)
Eliminar estacionamento informal da Travessa Rosario de Sta Clara, em frente ao n° 2A
Sugestdo de paralelepipedo de pedra para repavimentagdo de ruas

Reorganizagao de lixos urbanos

Jodo Dantas (representante da Proprietaria M* Ludovina Lopes)

Rua Leite Vasconcelos, n° 65 e Rua C n° 68

Melhoria de arruamentos

Revisdo da iluminagdo pdblica

Andlise de rede de esgotos

Ecopontos, caixotes e contentores do lixo e sua localizagdo

Reflexdo sobre as areas retiradas aos proprietérios da Rua C

Reposicionamento da Praga/Largo para o vazio entre n° 77 e 65 e consequente rejeicdo do novo edificado proposto
Separagdo do Parque Infantil do Parque Canino e eventual eliminagdo do parque canino

Criagdo de um silo ou zona de estacionamento para o bairro, exclusivo para residentes

Calin Filipan (Proprietario)
Rua Entre Muros do Mirante — J.S

Rever estacionamento na Rua Entre Muros do Mirante
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PROPOSTA FINAL
| - CARACTERIZACAO DO ESPACO URBANO

0 Bairro Quinta do Ferro caracteriza-se por um territério pouco qualificado, onde a degradacdo fisica e vivencial dos espagos
residenciais e de utilizagdo colectiva fazem dele, de acordo com a Planta de Qualificagdo do Espago Urbano e do Plano
Director Municipal, “Espacos Centrais e Residenciais“dentro da categoria: “Espacos a consolidar”. A Quinta do Ferro

localiza-se muito préximo do estuério do rio Tejo, a Este da parcela 07 — Centro Histdrico.

Os “Espacos a consolidar” correspondem a malhas urbanas a reconverter urbanistica e funcionalmente, bem como a espagos
intersticiais onde se pretende estruturar uma ocupagdo urbana edificada ou destinada a estrutura ecoldgica municipal (ponto

1, do artigo 58, do Regulamento do Plano Director Municipal de Lisboa).

0 bairro apresenta um elevado indice de vulnerabilidade do espago urbano, que se traduz num envelhecimento da populacao,
na falta de estima pelo espago comum resultante da falta de investimento de instituiBes publicas em preserva-los e manté-
los, e consequentemente na falta de manutengdo do edificado e/ou renovagdo do mesmo.

Reforcando e complementando os pontos que foram identificadas pelos moradores e proprietarios, nos problemas maiores

que merecem ser identificados para futura resolucdo, incluem-se igualmente:

e Conjunto urbano:
tecido urbano desvalorizado e inacabado;
parque edificado ocupado sem planeamento prévio dos espacos exteriores ou da conclusao das infra-estruturas;
permanéncia de lotes vagos, muitos transformados em lixeiras;
situagdes de pavimentos por construir e de taludes por tratar;

caréncia de estacionamento automével.

*  Acessibilidades e mobilidade:
morfologia por vezes com pendentes acentuadas;

auséncia de passeios para circulagdo pedonal.

*  Sociabilizagdo:
fraca qualidade do espago exterior e consequente sentido de sociabilizagdo;

isolamento relativamente aos centros de vida social e urbana, e falta de autonomia face a este aspecto.

e Atractividade:
elevado custo do arrendamento a qual se acrescenta a fraca qualificagdo em termos de habitabilidade;

estrato populacional desequilibrado em termos da composicao etéria;
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Consequéncias:

«  Desqualificacdo e desvalorizagdo urbana e arquitecténica;
e Inseguranga;
e Isolamento fisico da zona;

e Desvitalizagdo urbana.

0 bairro Quinta do Ferro necessita de uma intervencdo urgente, profunda e de conjunto. Pretende-se desenvolver um estudo

de plano sustentado por uma estrutura plurifuncional e socialmente diversificada, com intervencdo de promocdo puiblica e

acompanhada de incentivos a reabilitacdo da propriedade privada.

Il - ESTRATEGIA PARA A REABILITACAQ

A Quinta do Ferro deve ser uma das prioridades de desenvolvimento urbanistico para o municipio dado o cardcter
estruturante para o ordenamento do territério, mas sobretudo por consistir na reabilitagdo de um bairro/area critica de
intervengdo prioritéria.

Como projecto BIP/ZIP, integra o interesse municipal para a reabilitacdo e regeneracdo urbana, e portanto, pode ser dotado
de um conjunto de incentivos, apoios e beneficios, os quais vém referidos no Regulamento do Plano Director Municipal
(PDML).

Sendo a Camara Municipal de Lisboa o principal promotor desta operagdo, define-se de acordo com 0s mesmos
interesses, uma estratégia de reabilitagdo da Quinta do Ferro que assente no @mbito da Politica Publica de Habitagdo,
implementada sobre um Programa de Renda Acessivel por forma a que se promova um projecto piloto que venha a servir
outras areas vulneraveis da cidade. Sao territrios como este, o palco privilegiado para a experimentacdo de novas praxis em
matéria de concertagao de interesses plblicos e destes com os interesses privados, subjacentes aos processos de

planeamento, em que 0 municipio terd um papel determinante nas novas abordagens.

Para a construgdo de novos edificios, aqueles que se implantem directamente sobre propriedade privada municipal,
prevé-se um enquadramento especial, ao abrigo de uma Politica Piblica de Habitagdo, conducente com uma estratégia
a definir para a Quinta do Ferro que assenta em dois mecanismos financeiros:

1. Programa Renda Acessivel;

2. Fundo de Apoio a Reabilitagdo da Quinta do Ferro.

Trabalhar com os 99%
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Programa Renda Acessivel (PRA-CML)

0 Programa Renda Acessivel da Camara Municipal de Lisboa (PRA-CML), pretende criar condices para existir uma rende de
casas para alugar a renda acessivel. Nesse sentido ir-se-& promover a reabilitagdo de algum parque edificado piblico mas
também tém de ser criadas condigdes para construir novos edificios.

Tendo este plano sido construido numa altura de intensa discussdo em Lishoa sobre esta matéria e conhecendo a
necessidade do municipio agir em zonas centrais de Lishoa, esta proposta operacionaliza varios lotes, na sua maioria

propriedade do municipio, no sentido de se constituirem como &reas urbanizaveis para dar resposta ao PRA-CML.

Fundo de Apoio a Reabilitacdo da Quinta do Ferro (FARQF)

A estrutura de propriedade da Quinta do Ferro é, ainda hoje, constituida por um pequeno proprietariado sem capacidade
financeira para reabilitar as suas casas. Neste momento, e no decorrer do processo isso foi particularmente visivel, aquela
zona esta sob intensa pressdo e sujeita a uma transformagdo da estrutura de propriedade latente em virtude da incapacidade
dos pequenos proprietarios ndo acederem as propostas de muitas imobilidrias que trabalham naquela zona. Isso ndo se
traduz apenas na perda de propriedade por familias desde sempre associadas a este territério, mas também no despejo ou
cessacao de contrato de arrendamento de muita gente que vivia com rendas baixas mas cujos interesses sao 0s 0postos aos
dos novos investidores com vontade de reabilitar e efectuar a recomposigao social do territério.

Nessa medida propde-se que a CML possa criar um Fundo de Apoio a Reabilitagdo da Quinta do Ferro (FARQF), que possa
servir de alavanca para a reabilitacao de edificios por parte de pequenos proprietarios por troca com a garantia que as
rendas aplicadas se mantém acessiveis e que a expulsao dos actuais moradores nao se verifica.

0 FARQF deve estabelecer regras prdprias, sendo que a sua finalidade se concretiza numa posterior aplicagao, por via de
empréstimo aos moradores, na reabilitagdo das suas habitagdes. Sugere-se que a coordenacdo do fundo fique a cargo de um
gabinete técnico, criado para o efeito, da Camara Municipal de Lishoa ainda que pensemos que a Associacdo de

Proprietarios e Moradores deva estar envolvida.
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I1l - UNIDADES DE EXECUCAQ

Para simplificar e agilizar a execugao do plano e em virtude da diferenciacdo das condicBes de edificagdo pré-existentes,
dividiu-se a area da Quinta do Ferro na sua extensdo nascente-poente em 5 sectores, a que se designou Unidade de
Execugdo — UET, UE2, UE3, UE4, UES. Correspondem, “a porcdes de territério delimitadas para efeitos de execugdo de um
instrumento de planeamento territorial ou de uma operagdo urbanistica”. De acordo com o Regime Juridico dos Instrumento
de Gestdo Territorial, as Unidades de Execugao deverdo ser delimitadas de forma a assegurar um desenvolvimento urbano
harmonioso e a justa reparticdo de beneficios e encargos pelos proprietarios abrangidos, devendo ainda integrar as areas a
afectar a espagos publicos ou equipamentos previstos nos planos de ordenamento. Por este motivo a delimitacdo de
Unidades de Execucdo deve estabelecer uma solugdo urbanistica de base na qual o municipio defina os usos e parametros a
concretizar, bem como os encargos dos mesmos a serem assumidos pelos varios intervenientes nas operagdes urbanisticas a

levar a cabo para a sua concretizagao.

A delimitacdo das areas de execugdo deve, de acordo com a alinea a) do ponto 3, do artigo 58, do Regulamento do Plano
Director Municipal de Lisboa: Abranger uma drea suficientemente vasta para constituir um perimetro com caracteristicas de
unidade e autonomia urbanisticas e que possa cumprir 0S requisitos legais exigiveis, nomeadamente integrando as dreas a
afetar a espagos publicos ou equipamentos previstos e assegurando a justa reparticdo de beneficios e encargos pelos

proprietarios abrangidos.

As Unidades de Execugdo propostas e definidas em estudo podem, independentemente, serem concretizadas sem que uma
intervengdo inviabilize a seguinte. A proposta analisa a uma escala maior, as diferentes unidades com as necessidades que
sdo depois vistas no conjunto daquele tecido urbano e que, por fim, se consiga obter um equilibrio adequado relativamente

ao espago construido, de circulagdo, de uso colectivo, ou de estacionamento.

Na totalidade, o bairro Quinta do Ferro contabiliza 4,38 ha: UE1 tem 0,58 ha; UE2 0,48 ha; UE3 0,62 ha; UE4 0,42 ha e UE5. O
somatério da area do solo das 4 unidades (UE1 a UE4) totaliza 2,11 ha, cuja intervencdo é aqui mais significativa. A
contabilizacdo da 4rea total de construgdo teve em consideragdo o somatdrio da &rea do solo das 4 unidades (2,11 ha), assim

como os indices de edificabilidade e de utilizagdo do solo se relacionam com estes valores de superficie.
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Unidade de Execucao 1

Caracterizacdo
A Unidade de Execucgdo 1 (UE1) constitui uma parcela contida entre a Rua Leite Vasconcelos que a limita a Norte, e estende-

se até a Rua da Verdnica na vertente Sul a uma cota 18 metros acima relativamente a vertente oposta. Os edificios de gaveto
da Rua Leite Vasconcelos definem toscamente os limites Este e Oeste. O terreno, com uma pendente relativamente suave

desde a Rua Leite Vasconcelos até a Rua C, s6 depois adquire uma topografia mais acentuada.

Os edificios de gaveto referidos apresentam uma altura referente a 4-5 pisos. Entre eles existe um espago relativamente
amplo, pouco qualificado, cuja leitura ndo é facilitada pela presenca de construgdes abarracadas, muretes e empenas de
construgdes que delimitam diferentes sub-espacos, ou por uma superficie que carece de pavimento, e que actualmente se
destina a uma darea de estacionamento, obra recente da Junta de Freguesia de Sdo Vicente de Fora. As caracteristicas
espaciais referidas e topografia do terreno nao garantem uma optimizagao da sua utilizagao.

Esta parcela existe maioritariamente sobre terrenos privados municipais, conforme leitura da Planta URB.ANA.001

Estrutura de Propriedade (cadastro).

Proposta
A UE1 corresponde sobretudo a proposta para uma utilizacdo intergeracional reservada a espacos verdes de utilizago

colectiva, lazer e estar, incluindo, no entanto, espagos de circulagdo bem definidos. Também houve necessidade de um
reordenamento do estacionamento a superficie mas, sobretudo, uma ampla zona de estacionamento automével subterraneo
que pretende resolver as necessidades de caréncia do bairro, o qual deve merecer um estudo aprofundado que viabilize a sua

construcéo.

A presente proposta implica a demolicdo das construgdes abarracadas existentes, de propriedade privada, para dar lugar a
um anfiteatro, um zona de estar intergeracional e um quiosque.

Prevé-se uma modelagdo do terreno compativel com a utilizagdo do espago, que naturalmente se adeque as pré-existéncias
guer sejam viarias, taludes ou construgdes em geral. Sdo propostos nos limites Este e Oeste como forma de remate e
centralizagdo do novo espaco de lazer proposto quatro blocos de habitacdo. Se por um lado, a Oeste, o edificado se constrdi
sobre terrenos privados municipais, do lado oposto a intervengdo recai sobre terrenos privados particulares, cujo proprietario
ja demonstrou interesse pela construgdo por forma a dar continuidade a proposta aqui apresentada.

0 novo edificado proposto relaciona-se com o existente, assegurando coeréncia da forma urbana, através da contiguidade
dos seus limites externos com o espaco consolidado pré-existente, composto na sua totalidade por 26 fogos, com variagao

de 2 a 4 pisos.

A grande escadaria a Sul da unidade, permite relacionar a Rua Leite Vasconcelos com a Rua da Verénica, a uma cota mais
elevada,cerca de 18 metros, e consequentemente com a Escola Gil Vicente, passando a ser possivel um atravessamento mais

direto de ligagdo as duas ruas. Na Rua da Veronica serdo demolidos dois edificios em estado de ruina também para dar lugar
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a um pequeno miradouro e espago de estar. Nos topos Norte e Sul da unidade, dois quiosques relacionam-se com os eixos

pedonais de circulagdo com o qual confinam.

Em toda a extensao da unidade definida, existem 6 proprietarios com afectacdes distintas de lote, que perdem o direto a
construgdo e 4 inquilinos a quem deverdo ser asseguradas as condigdes necessérias de realojamento (ver Anexo XVIII Pecas

Escritas — Operacdes Urbanisticas: propriedades afectadas).

Unidade de Execucéo 2

Caracterizagdo
A Unidade de Execugdo 2 (UE2) esté contida entre as UE1 e UE3, com a Rua Leite Vasconcelos a Norte, e a Rua C — a

principal rua estruturante dentro da Quinta do Ferro — a Sul. Esta unidade é contigua a Sul com a frente edificada que
corresponde a UE4. Inclui ruas com menor expressao — Rua A e Rua B — que permitem uma conexao entre a Quinta do Ferro

com a Rua Leite Vasconcelos. Um tlnel estreito que faz a transicdo referida no caso da Rua A e Travessa do Antigo Olival.

Na Rua C, se por um lado, a Norte, hd um desafogo visual impulsionado por muros com altura quase nunca superior a dois
metros de altura; a Sul (UE4) a frente edificada compreende fachadas com alturas variadas entre 1 a 2 pisos,
excepcionalmente 3, podendo conter pequenos recuos ocupados por quintais. No extremo Este, a rematar esta unidade,

surge uma habitacdo desocupada de dois pisos, de feicdo saloia e com telhado de quatro dguas.

A Rua C apresenta uma morfologia ondulante, com o ponto mais baixo (cota 48.00) sensivelmente a meio da sua extensdo
longitudinal. Entre as Ruas C e A a diferenca de cotas altimétricas é muito acentuada. A Rua A apresenta uma pendente com
cerca de 17% de inclinagao. No trogo que confina com o topo Este, um muro aparentemente de baixa altura (menos de 1
metro e quase 100 metros de extensdo) resolve a diferenca de cotas, que vista da Rua A chega a atingir cerca de 6 metros.

Devido a topografia natural do terreno ndo existe uma frente das casas voltada para a Rua C.

Proposta

A definicao desta Unidade de Execucdo compreende a resolugdo de trés aspectos principais:
1. Alinterligacdo entre a Rua C com a Rua de Entre Muros do Mirante;
2. A redefinicdo do perfil viario da Rua C, com a extingdo do estacionamento ao longo da via;
3. A formalizacdo de um pequeno Largo, na transicao da Rua Leite Vasconcelos com a Rua A e Travessa do

Antigo Olival.

A operagdo mais complexa estd relacionada com a intengdo de ligar a Rua C e a Rua de Entre Muros do Mirante.
Actualmente esta ligacdo existe somente pedonalmente, mas a proposta de demolicdo do N.° 2 e do edificio adjacente (J.G),

permitem uma ampliacdo da visibilidade deste eixo vidrio e uma regularizagdo da topografia do terreno existente, com uma
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proposta de continuidade de circulacdo automével para Este da Quinta. Serdo afectadas propriedades privadas particulares

(ver Anexo XVIII Pecas Escritas — Operacdes Urbanisticas: propriedades afectadas).

A redefinicdo do perfil vidrio da Rua C inclui a repavimentagdo com um material que se diferencie dos eixos vidrios mais
importantes que circundam, pelo exterior, a Quinta do Ferro. Desta forma, é sugerido que estamos numa zona de acalmia de
trafego, e evita-se a definicdo de passeios na sua materialidade. No entanto é garantido espago livre para circulagdo
pedonal nas duas frentes de rua. A colocacdo de pilaretes em toda a extensdo longitudinal permite-nos impedir o
estacionamento inadequado e delimitar o espaco entre a circulagdo pedonal e viaria.

Junto a Rua Leite Vasconcelos, abrangendo 4 lotes de propriedade privada Unica, propde-se a definicdo de um Largo que
implica a demolicdo das construcdes precérias e/ou em ruina que actualmente af existem. E assim ampliada a entrada pela
Rua A e pela Travessa do Antigo Olival (feita actualmente por um tdnel) a Quinta do Ferro. A Rua B é ligeiramente alargada e
repavimentada, havendo cedéncia de uma parte de parcela privada a utilidade pblica (ver Anexo XVIII Pecas Escritas —
Operagdes Urbanisticas: propriedades afectadas). Também é limitada a circulagdo vidria a um Gnico sentido de saida da

Quinta.

Unidade de Execucao 3

Caracterizacdo

A Unidade de Execucdo 3 (UE3) é delimitada a Norte pelos logradouros dos blocos habitacionais da Rua Leite Vasconcelos e
a Sul pela Rua de Entre Muros do Mirante. Composta maioritariamente por terrenos do dominio privado municipal, inclui
algumas construcdes abarracadas de propriedade privada onde residem moradores em construgdes de caracter precario e
degradadas, ndo compativeis com a qualidade de vida desejavel em termos dos parametros de habitabilidade que exigem a

seguranca de pessoas, incluindo boas condigdes de ventilagdo e iluminagdo adequadas ao uso habitacional.

0 espaco definido da UE3 maioritariamente abandonado e desqualificado, carece de um trabalho profundo de reformulagdo
urbana. A vegetacao surge de forma espontanea, numa situacao de talude, mas sem qualquer estrutura que lhe dé suporte, e
no fim acaba por ser um espaco sobrante, de acumulacdo de residuos urbanos.

A diferenga altimétrica entre a cota mais alta na Rua de Entre Muros do Mirante e a base do talude existente, chega a

atingir 15 metros. No topo do talude a diferenca relativamente a esta rua compreende cerca de 5 metros.

Resultado de degradacdo e derrocadas, numa parte da extensdo da Rua ndo existe qualquer limite que faca a transigao para
a zona de talude; no lado Sul, o lado oposto, existe um muro alto (6 metros) que correspondente a definicdo das instalaces
de um equipamento militar, as Antigas Oficinas de Fardamento. A restante extensdo da Rua de Entre Muros do Mirante
caracteriza-se, a Norte, por um muro de baixa altura, cerca de 2 metros, por onde se da acesso as propriedades que ali se

localizam. A Sul, a frente edificada revela-se irregular, onde surgem edificios de 2 a 4 pisos.
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Proposta

A operacdo urbanistica prevista para esta Unidade de Execucdo compreende a reformulacdo geral da situacdo

existente. Compreende a resolugdo das seguintes situagdes:

1. Alargamento e reestruturagdo da Rua Entre Muros do Mirante;
2. A formalizagdo de um conjunto habitacional de iniciativa piblica;

3. Equipamento Social.

Propde-se alargar o estreitamento da Rua Entre Muros do Mirante de forma a garantir o acesso pedonal dos dois lados da

via e a circulagdo automével num Unico sentido (da Rua C - Outeirinho Mirante).

Sendo os terrenos disponiveis maioritariamente da propriedade do municipio, considera-se que esta é a Unidade de
Execucdo propicia para haver uma iniciativa pdblica de construgdo de habitagdo no &mbito do PRA-CML. Podera também ser
esta iniciativa a desencadear as bases de um instrumento financeiro de reabilitacdo para todo o bairro - Fundo de Apoio a

Reabilitagdo da Quinta do Ferro.

Sao propostos nove blocos habitacionais, composto na sua totalidade por 47 fogos, de tipologias T1 a T3 (ver Anexo VI Pecgas
Escritas — Construgdo na Quinta do Ferro), com frente interrompida, dando lugar a espagos intersticiais permedveis de uso
coletivo entre eles, colocando posteriormente a discussdo da populagdo o uso pretendido. Com a fachada voltada a Norte e

comprometidos pelo grande muro que os delimita a Sul, a entrada de luz natural é assegurada lateralmente.

A existéncia de um acesso sem continuidade a uma parte das habitagdes da Rua A induziu a formalizag@o da Travessa do
Antigo Olival como forma de acesso as novas hahitagdes, prevendo ao longo da rua zonas de estacionamento. O novo
arruamento decorre da topografia existente, ligando as duas cotas entre cada extremo.

A Travessa do Antigo Olival acaba por separar a nova zona a construir, assente numa plataforma relativamente regular, de
uma zona de talude, agora com uma pendente mais constante, e que estabelece uma relagdo entre os logradouros dos
edificios colectivos da Rua Leite Vasconcelos. Como forma de potenciar novos usos e ligacdo tardoz ao bairro dos edificios
que fazem frente a Rua Leite Vasconcelos, prevé-se uma extensao dos logradouros num processo de cedéncia do municipio

para os proprios condominios.

Também ¢é proposto um equipamento social de residéncia assistida com o intuito de servir também como residéncia
temporéria aos moradores cujo proprietario pretenda beneficiar do fundo de apoio disponivel para a reabilitagdo das
habitac@es do bairro, e conforme proposto pela populagao.

A proposta da UE3 implica a demolicao das construcdes existentes, de propriedade privada, afectos a 6 proprietérios e 5

moradores (ver Anexo XVIII Pecas Escritas — Operages Urbanisticas: propriedades afectadas).
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Unidade de Execucao 4

Caracterizacdo

A Unidade de Execucdo 4 (UE4) caracteriza-se por uma malha urbana densamente desorganizada e cadtica do ponto de vista
arquitecténico e urbanistico. Merecedora de uma intervencdo profunda para a sua renovacdo, a Unidade recai
exclusivamente sobre propriedade privada particular, onde residem a maioria das pessoas do Bairro da Quinta do Ferro. Sao
evidentes o desordenamento urbano e a degradacdo do edificado, que se encontra maioritariamente em mau estado de
conservacdo (ver peca desenhada URB.ANA.002- Caracterizacdo do Edificado).

A frente edificada é irregular, e as construgdes revelam indicios de mé qualidade arquitecténica e consequente fraca

habitabilidade, um ndmero consideravel de edificios encontra-se devoluto.

No interior surge um intrincado miolo edificado, composto por escadas que dao acesso as diferentes habitagdes, onde os

atravessamentos sdo estreitos e o espago degradado.

Proposta

Relativamente ao espago urbano, qualquer modificacdo da situagdo da UE4 passa por alterar a situagao que persiste, dando
clareza ao desenho urbano, harmonizando-o, e relacionando-o0 com a envolvente, ndo apenas por questdes meramente
estéticas, mas sobretudo para que seja integrado num conjunto, para que gere melhores condicdes de habitabilidade, com
seguranca ou com a ideia de apreco/estima e inclusdo social na participagdo da imagem urbana. Inicia-se por um
levantamento e diagndstico de todas as edificacbes e anexos na perspectiva de melhores condigBes de salubridade

garantido um saneamento basico em todas as habitagdes.

Relativamente a frente urbana é desejavel que seja feito um desenho do alinhamento da frente de rua para que se entenda
qual a tipologia mais adequada para aquela situagao.

Pretende-se que seja uma unidade de execucdo em que se privilegie a reabilitacao quer do edificado, quer dos espagos
comuns de acesso, possibilitada através do fundo financeiro do bairro. Manter os residentes é um dos objetivos primarios
desta proposta, afastando meios de gentrificagao ao tecido mais caracterizador do bairro, bem como considerar na futura

requalificagdo destas habitacGes a preservagao do seu tracado.

Para que se efectivem as intengdes tedricas aqui enunciadas € fundamental a definicdo de uma Estratégia para a
Reabilitacdo (anunciado anteriormente) a qual s pode existir com um forte suporte numa Politica Piblica de Habitagdo (ver

Fundo de Apoio a Reabilitagdo da Quinta do Ferro ).

Unidade de Execucao 5

Caracterizacdo
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Ao limite do Bairro da Quinta do Ferro, considera-se a Unidade de Execucdo 5 (UE5) o que se apresenta estavel e
consolidado, sem necessidade de intervengdes profundas ao nivel do edificado e espago publico.

A excepcdo, na Travessa do Conde de Avintes e Travessa das Freiras, na sequéncia de um reordenamento de tréfego viario
dentro do bairro, cujo acesso condicionado, permite a circulagdo apenas a veiculos autorizados (vefculos de emergéncia

ou moradores do bairro), através da utilizagdo de um sistema de pilaretes retrécteis.
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IV - REFLEXOES PARA A REABILITACAQ

Propriedade Privada Particular

Se por um lado a Quinta do Ferro, relativamente ao espago a transformar, apresenta a grande vantagem de se incluir em
grande parte sobre propriedade privada municipal, 0 que a partida torna fazivel as propostas aqui encadeadas; sdo
merecedores de especial atencdo os casos em que se interfere sobre os proprietarios particulares, sendo benéfico,

consoante os casos:

1. oua suainclusdo no processo de Reabilitagdo (UE1 e UE4)

2. ou a aquisicdo plblica da propriedade urbana (UE1, UE2 e UE3), recorrendo a instrumentos que viabilizem a
intervengdo publica no processo de urbanizagdo — qualificacdo do espago publico, circulagdo —, e salvaguardando
0s mecanismos de perequacdo (taxas urbanisticas, cedéncias, compensactes ou créditos de construgdo) que

garantam a justa redistribuicdo de encargos e beneficios para com os proprietarios envolvidos.

A implicacdo com proprietarios privados particulares determina que se activem os mecanismos de perequacdo para que a

redistribuicdo de encargos e beneficios entre os proprietérios envolvidos seja concretizada.
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V - CONCLUSAO

No sentido de promover um trabalho continuo naquele territério, considerando e viabilizando uma participacdo activa da
populacao, resultou a constituicao oficial da Associacdo de Proprietérios e Moradores da Quinta do Ferro, permitindo que se
consolidem préticas participativas para a qualificagdo presente e futura daquele conjunto urbano.

0 estudo resulta numa sintese que conforma questdes legais com o processo participativo.

Os documentos reunidos facultam informagdo dtil que ndo sé faz um retrato daquilo que existe actualmente na Quinta do
Ferro, mas também que aponta eventuais medidas orientadoras de concretizagdo de um projecto a escala urbana, onde
foram identificados moradores e proprietarios, num terreno que engloba multiplos interesses e interessados em habitar

harmoniosamente um espago comum que se expande além dos limites que o definem.

¢ Documentos do Processo

Pecas Escritas

_Anexo | - Base de inquéritos

_Anexo Il - Resultado de inquéritos

_Anexo Il - Planta Geral: primeira proposta

_Anexo IV - Estrutura de Propriedade: Listagem de proprietarios e inquilinos
_Anexo V - Caracterizacao do existente e apontamentos da proposta
_Anexo VI - Construgao na Quinta Ferro

_Anexo VII - Operacgdes Urbanisticas

_Anexo VIl - Operacées Urbanisticas: propriedades afectadas

_Anexo IX - Fotografias da maquete

Pecas Desenhadas

_URB.ANA.001 - Estrutura de Propriedade (cadastro)
_URB.ANA.002 - Caracterizacao do Edificado
_URB.ANA.003 - Planta de Usos e Tipologia de edificado
_URB.ANA.004 - Propriedade Privada Municipal

_URB.CCV.001 - Planta de Cores Convencionais
_URB.GER.000 - Planta da situacao existente

_URB.GER.001 - Planta Sintese da Proposta

_URB.GER.002 - Planta Geral

_URB.GER.003 - Cortes Gerais

_URB.GER.004 - Proposta de Reestruturacao de Propriedade
_URB.GER.005 - Planta de Trafego existente e proposto
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Por consulta ao PDML, vérios objectivos podem ser apontados para este caso em particular, nomeadamente:

»  Desenvolver a coesao territorial e social, diluindo o efeito de fragmentag@o actual;

*  Promover a integragdo deste territério na cidade, através de novas solugdes de mobilidade;

*  Permitir a fruigdo piblica destes espagos;

e Implementar programas de regeneragao urbana;

«  Eliminar as assimetrias urbanas de carécter sacial, reforcando a coesao territorial e minimizando os efeitos de
fragmentacao;

* Incentivar o acréscimo da qualidade urbana e de vivéncia, através de accoes de urbanismo participado;

«  Desenvolver intervencdes potenciadoras com efeito de polos regenerativos do territdrio

e Promover o acréscimo da area pedonal, com consequente melhoria da qualidade de vivéncia urbana;

¢ Densificar o planeamento urbanistico indispensavel a organizacao do territério em forte processo de
transformacao;

¢ Minimizar a fragmentacao do territério;

«  Dimensionar a oferta de estacionamento visando suprir caréncias pré-existentes;

*  Revitalizar com 0 acréscimo de dotagao de espagos publicos qualificados e de percursos pedonais.

Propostas gerais:
»  Densificar area construida (préximo do Estudo de Estrutura de Iniciativa Municipal — Divisdo de Projectos e Estudos
Urbanos);
«  Estacionamento subterraneo;
«  Criacdo de fundo dentro do Bairro, mecanismo financeiro, programa renda acessivel, para permitir uma reabilitagao
de edificado,
*  Valorizacao do espaco publico;

*  Reestruturacdo da estrutura vidria.

A proposta apresentada pretende promover coeréncia funcional, formal e social e garantir consequéncias positivas para a
morfologia e para as tipologias urbanas em relacdo com as pre-existéncias da malha urbana envolvente. Os objetivos
centrais a este estudo urbano visdo a reabilitacdo, assegurar os seus residentes ao bairro e a promocgdo de habitacdo

acessivel.
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