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Resumo

Esta dissertacao tem como base a consulta de dados dos INE/CENSOS e dos Regulamentos
de construcao implementados em Portugal, resultando numa anélise de alguns problemas
do parque habitacional em Portugal, para que, mediante intervencao especifica nesses
edificios, se consiga a reabilitacio e adaptacdo dos mesmos, enquadrando-os nas

caracteristicas de conforto, seguranca e acessibilidades actuais.

Neste caso em estudo, toma-se como exemplo, um edificio recém centenario, que se situa
junto a orla da zona “velha” da cidade de Tomar, com vista a sua reabilitacao e readaptacao.
Edificio de trés pisos, construido entre finais da I Grande Guerra e 1920, como muitos
outros naquela zona especifica, com utilizacao Industrial/Comercial no 1° Piso, e habitacao
nos pisos superiores. Veio ainda, ao longo da sua existéncia, a sofrer duas ampliacoes, quer
por construcao, quer por adaptacao de edificios anexos, efectuadas por necessidades de

expansao empresarial. Actualmente encontra-se desabitado e desocupado.

Neste caso, a reabilitacao e readaptacdo tem como objetivo, fazer renascer este edificio,
recuperando o seu esplendor de outra época, transformando-o numa referéncia e local a
visitar na cidade. Numa resposta a uma necessidade de dinamizagao da cidade, visando
aumentar o fluxo de turismo e servir toda a comunidade, pretende-se, neste processo de
adaptacao, mediante uma intervencao no piso térreo, criar um conjunto de espacos
distintos que se agregam num s0, enquanto o usuério flui pelos espagos, com a criacao de
um espaco de caracteristicas de bar/cervejaria, complementado por uma fabrica de cerveja
em pontas opostas que se fundem com um elemento central, traduzindo-se num museu,
com um percurso que passa por todas as fases do fabrico da cerveja. Em paralelo a estes
sectores é proposto um Hostel de capacidade méaxima de vinte e sete hospedes para
responder & crescente demanda de hospedagem temporaria. Todo o edificio é acessivel a

pessoas de mobilidade reduzida com excepgao do terraco do bar/cervejaria.

Palavras chave: Reabilitacdo ; Adaptacdo ; Cervejaria ; Museu ; Hostel ; Cervejeira ;

Fabrica de cerveja
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Abstract

This dissertation is based on consulting the INE / CENSOS data and the Building
Regulations implemented in Portugal, resulting in an analysis of some housing stock
problems in Portugal, so that, through specific intervention in these buildings,
rehabilitation and adaptation can be achieved of them, framing them in the characteristics

of comfort, safety and current accessibility.

In this case under study, take as an example, a recently centenary building, which is located
on the edge of the “old” area of the city of Tomar, with a view to its rehabilitation and
readaptation. Three floors building, built between the end of the Great War and the 1920s,
like many others in that specific area, with Industrial / Commercial use on the 1st floor, and
housing on the upper floors. It also came, during its existence, to undergo two expansions,
either by construction or by the adaptation of annexed buildings, carried out by the needs

of business expansion. Currently it is uninhabited and unoccupied.

In this case, the rehabilitation and readaptation aims to revive this building, recovering its

splendor from another time, transforming it into a reference and place to visit in the city. In
response to a need to dynamize the city, aiming at increasing the flow of tourism and serving
the whole community, this adaptation process intends, through an intervention on the
ground floor, to create a set of distinct spaces that come together in one, while the user flows
through the spaces, with the creation of a space with bar /pub characteristics,
complemented by a beer factory on opposite ends that merge with a central element,
translating into a museum, with a route that goes through all the stages of brewing. In
parallel to these sectors, a Hostel with a maximum capacity of twenty-seven guests is
proposed to respond to the growing demand for temporary accommodation. The entire
building is accessible to people with reduced mobility with the exception of the terrace of
the bar /pub.

Keywords: Rehabilitation; Adaptation; Pub; Brewery; Museum; Hostel; Brewery; Beer
Factory
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Introducao

Tomar, cidade fortemente industrializada desde o século XIX, nas areas de fiacao, industria
do papel, ceramica para construcao civil, aglomerados de madeira (Platex), Oleos
alimentares e racOes para animais, complementada com a vitivicultura e a tradicional
atividade agricola, nomeadamente devido as grandes areas de varzeas junto ao rio Nabao.
O periodo po6s 25 de Abril, bem como notério desinvestimento dos sucessivos governos na
regiao, nomeadamente na escolha de eixos rodoviarios e ferroviarios afastados desta cidade,
levou a uma decadéncia notoria no tecido empresarial local, com o encerramento sucessivo

das fabricas de fiacao, de papel, ceramica, bem como outras de maior dimensao.

Este problema, que é extensivo a grandes zonas do interior do pais, representa o grande
problema da desertificacdo do interior, traduzindo-se por grande numero de edificios
degradados/abandonados, quer nos grandes aglomerados, como as cidades, quer nos mais

pequenos, como as aldeias.

Cidade Templéaria por exceléncia, em que a ordem Templéaria e depois de Cristo, dominaram
cidade desde o século XII até ao século XIX, viu-se desde finais do século XX, confrontada
com esta situacao de inexisténcia de industria, comércio incipiente, migracao para grandes
centros, agravando o problema da desertificacdo, empurrando, sem outra opg¢ao a cidade
para o turismo emergente, enquanto mercado empregador e mobilizador de
empreendedorismo privado no concelho, evoluindo para uma cidade eminentemente
turistica. Ao longo dos tultimos 20/30 anos, a cidade de Tomar tem vindo a apostar
fortemente no turismo Historico, o que criou a necessidade de criar maior oferta,
nomeadamente equipamentos ludicos e de interesse historico, respondendo a demanda
pessoas que passam pela cidade ao longo do ano, em especial no verao, se bem que nos
ultimos anos, se tem verificado significativo do turismo histoérico, este sem a sazonalidade

caracteristica do turismo de verao.

Combate-se também este grave problema de desertificacdo do interior do pais, que se
traduz em edificios degradados e/ou devolutos, tdo numerosos, em especial na parte
“velha” da cidade, sendo a maior parte do seculo XVIII e XIX. E mesmo fora da malha
“velha”, grande parte destas construcgoes sao anteriores a 1990, aquando da implementagao
do Regulamento das Caracteristicas de Comportamento Térmico dos Edificios e um
Regulamento Geral de Ruido de 1988 que veio a relevar-se de franca eficicia e de aplicacao
débil até a sua revisao e com a criacdo do Regulamento dos Requisitos Acusticos dos

Edificios em 2002. Fica assim bem clara, a necessidade de intervir nesta grande



percentagem do parque habitacional portugués. Utilizando a reabilitacao e adaptacao de
edificios e espagos, poderemos atingir niveis semelhantes ou até superiores aos requisitos
Térmicos e Acusticos regulamentares, melhorando as suas condi¢oes de conforto e
habitabilidade.



Objectivos

O objectivo desta dissertacao, é que, fundamentado na anélise as estatisticas do parque
habitacional de Portugal, estudo da evolucao do mesmo, condicionantes geograficas e de
mercado, se tente resolver os problemas destes edificios, através da reabilitacao e adaptacao
mais adequado a cada espaco. Pretende-se assim, melhorar as condicées de conforto,
habitabilidade e utilizacao, consoante a vertente escolhida para a sua utilizacao, atendendo,
nao sb a vertente social, mas também econdémica, uma vez que sem uma anélise atenta a
esta vertente, qualquer projeto, por mais interessante que seja, podera estar condenado ao

Insucesso.



Metodologia

A metodologia utilizada, passa por quatro fases distintas, sendo elas:

4

Questoes Iniciais;
Enquadramento do Local;
Normas e regulamentos;

Projecto.

O ponto de partida para esta Dissertacao é uma analise dos Censos 2011, feita em
outro ambito, que deu aso a conclusoes, teorias e perguntas que se pretende ver
respondidas no desenrolar desta dissertacao. Surge assim a pergunta de se € preciso
continuar a construir edificios de raiz e aumentar o parque habitacional portugueés,
utilizando terreno virgem e/ou de demolicoes ou se, pelo contrario, devemos
reabilitar e adaptar estes edificios a novos propositos e criar melhores condicoes de

conforto.

Enquanto se desenvolvia e investigava esta questao, iniciou-se a procura de um
edificio com potencial a uma reabilitacdo, verificou-se que, mercé dessa pesquisa, a
origem deste abandono de edificios, tinha como principal culpado a desertificacao
do interior. No caso particular da cidade de Tomar que, apds a escolha do espacgo, se
estudou as causas de tal acontecimento, visto ser uma da cidade com muita historia,

antiga e recente.

Dai em diante, recorreu-se a muitos dados de forma a chegar as conclusoes sobre o
parque habitacional, de forma a dar uma melhor resposta ao parque habitacional e
ao caso em estudo. Tendo como bases os regulamentos em vigor e a anélise das suas
implementacoes, verificou-se quais edificios do parque habitacional os respeitam,
concluindo-se assim quais os edificios que necessitam de ser reabilitados de forma

a satisfazerem as familias no conforto das suas habitacoes.

A posterior foi feito um levantamento fotografico, métrico e histérico, de forma a se
avancar para uma proposta de reabilitacdo e adaptacgao do edificio, em que se tento
preservar as suas caracteristicas, mas dar lhe uma nova vida, visto que este esta
desabitado a décadas. Com especial atencao ao fim destinado a este, tentou se criar
um ponto de referéncia na cidade atraindo os residentes, usuarios da cidade e

turistas .



Capitulo 1

Caso de estudo em Tomar
1 Historia da cidade

Sellium, cidade romana, no percurso entre Olisipo e Bracara Augusta, estabeleceu-se junto
da travessia, do rio Nabao, travessia essa com uma ponte, cuja estrutura tera sido
aproveitada, ja na idade média para a primeira ponte da vila de Tomar, chamada Ponte
Velha ou de D.* Manuel, e que até 1967, data da inauguracao da entdo Ponte Nova, era a
unica ligacdo rodoviaria na cidade de Tomar. Os vestigios dessa ocupacao sao reduzidos,
mas ainda patentes em algumas escavagoes, nomeadamente a cerca de 100 metros do
edificio em estudo préximo do Pavilhao desportivo. Com a ocupacao visigbtica o seu nome
tera evoluido para Selio, mas nunca atingiu a importancia que havia tido no tempo da

ocupacao romana. (Barata, 1997)

Mais importante foi sem ddavida a ocupagdo arabe, que ocuparam toda regido e
estabeleceram a primeira ocupagao da colina a poente da povoacao, estabelecendo um posto
de atalaia para protecdo da regiao. Chamaram de Tamarama ao rio e Thamara a cidade.
Imagem de marca da cidade, a Roda do Mouchao, é uma criagao arabe, uma roda hidraulica
de rega, associada a um acude de estacaria, com cotas perfeitamente definidas, e que mercé
da sua eficiéncia foi usada ao longo de todo o rio até a década de 60/70 do século passado.
Ainda € possivel ver, ao longo das varzeas alguns aquedutos aéreos, que conduziam a agua

ao cimo dessas varzeas.

O inicio da cidade como Portugalidade, entende-se com o ano de 1160, com a chegada de
D.* Gualdim Pais, cavaleiro templério, mestre da Ordem em Portugal, que tinha a sua sede
anteriormente em Soure. Companheiro de armas de D.* Afonso Henriques, ap6s a batalha
de Ourique, partiu em 1139 para Jerusalém, como cavaleiro templario, regressando
posteriormente a Portugal com mestre para o nosso pais. Escolhida criteriosamente para a
construcao do Castelo e Convento, iniciou-se a constru¢ao dos mesmos em 1160, tendo D.*
Gualdim atribuido a vila o seu primeiro foral em 1162. Uma particularidade da construcao
do Convento, é a da capela da mesma ter uma planta octogonal, copia do templo em

Jerusalém, e que permitia a presenca de cavaleiros a cavalo na celebracao da missa.

*Consultar lista de Siglas e Abreviaturas na pagina Xi

Barata, Carlos; 1997 “as origens de tomar — carta arqueologica do concelho”; centro de estudos e Protecgao do
Patrimonio da regido de tomar, tomar

Santos Pinto, Ricardo: 2002, "Tomar- Na Terra dos Templarios...” Héstia Editores (12 Edicao)
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Construida ainda no século XII, a igreja de Santa Maria dos Olivais, mais uma referéncia
Jerusalém, constitui-se como sede religiosa da Ordem e Pantedo para os seus mestres.
Com a extincao da Ordem do Templo, conseguiu D*. Dinis, até por necessidade, manter
toda a estrutura da ordem Portugal, alterando pouco mais que o nome para Ordem de
Cristo, mantendo a sua sede em Tomar, e espalhando influéncia por todo o mundo, num
primeiro passo para a globalizacio que hoje se verifica. (Barata, 1997)

As cortes de Tomar, de 1581, reconheceram Filipe II de Castela e Aragao, como Filipe I de
Portugal, que, talvez em reconhecimento, efectuou muitos melhoramentos no Convento e
Castelo, sendo sua encomenda a construcao do aqueduto de abastecimento de agua, com
uma conduta com extensao de seis quilébmetros e transposicao do vale de Pegoes, ja proximo

do convento, com um Aqueduto com 180 arcos de volta perfeita.

O grande passo no progresso verificou-se no tempo do Marqués de Pombal, com a instalacao
de variadas industrias que aproveitavam a energia motriz do rio Nabao, nomeadamente
metaltrgicas, sedas, vidros, saboes, papel e mais tarde no reinado de D.* Maria I a Fabrica
da Fiacao de Jacome Ratton. Foi ainda no reinado de D. Maria I que, durante uma sua visita,

Tomar foi elevada a qualidade de cidade, a primeira do distrito de Santarém, em 1844.

Mas, ao nivel cultural, foi em 1834, com a extincao das ordens religiosas masculinas, foi a
vez da extincao formal da Ordem de Cristo, que, os monges, descendo a entao vila, para
sobreviver, passaram a dar aulas de tudo o possivel e imaginario com particular referéncia
para a as artes, formando o embrido para geracoes seguintes com capacidades especiais,
vindo a gerar por exemplo trés filarmoénicas, a Marcial Nabantina, a Gualdim Pais e a
Payalvence, bem como figuras de relevo no campo cultural. Ainda no século XIX, Silva
Magalhaes em 1862, abriu a “Typographia e Photographia”, iniciando a publicacdo do jornal
“A Verdade”, com distribui¢do nacional e deixando um enorme espdlio fotografico com
registo de cenas da vida diaria, trajes e profissoes, bem como de vistas da cidade. Em 1901,
surgiu o cinema em Tomar, no teatro Nabantino, sendo inaugurado em 1923 um novo

edificio o Cineteatro Paraiso.

No final do século XIX, Tomar transpirava progresso, inaugurou em 1901, a producio e
distribuicdo de energia eléctrica, uma das primeiras cidades do pais. No campo da industria,

nao se pode esquecer Manuel Mendes Godinho, que, ja no século XX, ap6s 1912 veio a criar

*Consultar lista de Siglas e Abreviaturas na pagina Xi

Barata, Carlos; 1997 “as origens de tomar — carta arqueologica do concelho”; centro de estudos e Protecgao do
Patrimonio da regido de tomar, tomar



um grupo econoémico, com moagem, ceramicas, alimentos para gado, extracao de 6leos
alimentares e aglomerados de madeira(Platex), e que acalentava o sonho de conseguir
reabrir o trafego no rio Tejo, empreendimento que, por demasiados opositores, nunca

conseguiu implementar.

Era assim que, na data da construcao do edificio em estudo, Tomar, apesar da I Grande
Guerra, uma cidade préspera, com uma inddstria e comércio dinamicos, viabilizando a

instalacao de actividades econémicas como as previstas para esta construcao.

2 Edificacao existente

Figura 1 Edificacdo existente

3 Localizacao

O prédio urbano em estudo, fruto da construcdo do corpo principal entre 1917 e 1920,

adaptacao de edificios de habitacao anexos para oficinas, bem como de uma ampliacao na
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década de 50, apresenta-se como um edificio em gaveto, entre a Rua Voluntarios da
Republica, sob 0s n°s 90 a 116, e uma travessa concorrente, a Travessa da Cascalheira, sob
os n°s 25/27/29, na Unido de Freguesias de Santa Maria dos Olivais e Sdo Joao Baptista,
concelho de Tomar, distrito de Santarém. Apresenta, para a Rua Voluntarios da Reptblica
uma frente rectilinea, sendo que no tardoz, desenvolvendo-se a Travessa da Cascalheira em
curva, o edificio se desenvolve em duas seccOes de recta, apresentando assim uma
implantacao trapezoidal irregular, com especial significado na cobertura do corpo principal

do edificio.

A Rua dos Voluntarios da Republica, era, no inicio do século XX, o nicleo de expansao
comercial e industrial da cidade de Tomar, fruto da coincidéncia com a Estrada Nacional
110, também denominada de Estrada Verde ou Estrada da Beira Rio, ligava o
Entroncamento e Penacova, garantindo o acesso de Tomar a Coimbra e de toda zona do
Pinhal Interior a Lisboa. A construcao do Ramal de Tomar, inaugurado a 24 de setembro de
1928, foi também um factor de progresso, e para a industria em particular, com forte
impacto na cidade e nesta Rua em particular. Existiam ao tempo nesta rua, indtstrias de
torrefacao de café, azeites, vinhos, panificacdo, rebucados e guloseimas e muitos grossistas

e distribuidores.

O edificio em estudo, mandado construir por Alfredo Correia, empresario do ramo dos
vinhos, numa época dificil como foi o final da I Grande Guerra, ficou concluido em 1920, e
destinava-se a armazém para comercializacdo e distribui¢ao de vinhos no piso térreo, com
habitacdo no piso 1 e aproveitamento de piso 2 como arrumacgdo com aguas furtadas,
atendendo a dimensdo da cobertura. Como tantos outros negdcios, com a morte do
fundador o negdcio perdeu-se, resultando em faléncia e aquisicdo em hasta puablica. Apos
esta aquisicao, o imovel continuou a funcionar como armazém de vinhos, alugado a uma
empresa do sector, sendo os pisos superiores, o patio e os anexos utilizados pelos actuais
proprietarios, familia Moura Ferreira. A faléncia desta empresa de comércio de vinhos,
levou a um processo que se arrastou por anos até ser recuperada a utilizacao do espaco,
levando a que o proprietario, filho do comprador, nao tiveram qualquer motiva¢ao para
alugar o espaco. Com o falecimento do dltimo morador, o espaco ficou desocupado,
funcionando, nos ultimos tempos, como centro nevralgico dos moradores da rua, na
preparacao e durante a Festa dos Tabuleiros. As fortes portas e janelas do piso térreo, e esta
envolvente evitou a degradacao deste edificio que, no entanto, fruto deste abandono, podera

vir a degradar-se num futuro préximo.



4 A construcao

Este mesmo edificio, agora centenéario, consiste num elemento central de trés pisos pintado
de amarelo e branco, denotando-se os detalhes de elevado rigor da fachada para a época,
como as portas de madeira trabalhadas, guarni¢cdes, guarda corpos e persianas. A
construcao, em alvenaria de pedra nas paredes exteriores, estrutura mista interior metalica
e de madeira, sendo a cobertura suportada por asnas em madeira de freixo, madres,
barrotes e ripa em madeira de choupo, mantendo-se praticamente todo o emadeiramento

principal original.

No piso térreo destacam-se os 4 metros de pé direito com belas colunas em ferro fundido,
onde assenta o piso em madeira do piso superior. A sua valéncia de comercio, constituida
por uma zona de escritério e armazém, com trés enormes depositos de cimento de planta
circular, com capacidade de cerca de 20.000 litros, bem como cinco depositos também de
cimento, estes de planta retangular, também estes com capacidades proximas dos 20.000
litros, sendo estes ultimos incorporados na construcao, e com a sua base dois metros a baixo
da cota de soleira. Este piso térreo beneficiou da adaptacao de duas habitacdes a norte, como
oficinas de apoio a actividade, nomeadamente como carpintaria, sendo os logradouros das
mesmas aproveitado para fruicdo da habitacdo, mediante a construcao de uma marquise,
escadaria de acesso externo, utilizando-se o logradouro como patio com arvores de fruto e
capoeiras para criacao de galinhas e coelhos. Veio ainda, fruto da necessidade de
desenvolvimento, a ampliar-se este piso com uma construgao a sul, com uma estrutura
mista metalica/betdo armado. Conseguiu-se assim aumentar a capacidade de
armazenamento, com mais e mais quatro depodsitos amoviveis de cimento de planta
retangular, aumentando a capacidade méxima combinada de aproximadamente duzentos
mil litros. Foi ainda possivel instalar uma linha de engarrafamento, quando,

posteriormente, por necessidades de mercado, tal teve de ser implementado.

O piso 1 é assedado a partir de um hall do piso térreo directo da Rua Voluntarios da
Republica, através de uma escada muito peculiar em forma de U. Como exposto
anteriormente, também é possivel aceder este piso através do patio, com uma escada para
uma marquise, construida 4 posterior, fora do nicleo central, com uma instalagio sanitaria
na mesma de forma a responder a falta de sanitarios face ao tamanho da familia. A transicao
para o interior, faz-se através da cozinha, realcando-se as paredes revestidas em marmore
até aos dois metros de altura, tal como na copa adjacente. Conta também com cinco quartos,
uma sala de jantar com um escritorio, uma pequena arrecada¢ao, uma instalagao sanitaria
e uma sala com acesso a um terracgo correspondendo a cobertura horizontal da ampliacao a

sul ao nucleo central. Esta ampliacdo como descrita anteriormente, tendo uma cobertura
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em betdo armado, possibilitou, mediante a abertura de um vao de porta no alcado sul do
edificio central, a fruicdo deste espaco como terraco. A nivel interior destaca-se também a
ornamentacao das paredes dos corredores que sao compostas por uma pintura em fresco,
nos estuques de todas as superficies a imitar marmore e um rodapé de madeira trabalhada.
A madeira trabalhada também acompanhava as portas interiores, nas ombreiras e vergas,
com generosas bandeiras para iluminacao dos corredores durante o dia. O acesso ao piso 2

faz-se através de umas escadas.

O espaco do piso 2 ¢ praticamente amplo, com as dimensées do nucleo central do edificio
e pé direito desde um metro e dez centimetros na frente e retaguarda e até seis metros e
meio no cume do telhado. Neste espaco encontra-se uma divisao de uns arrumos e umas
escadas de acesso a cobertura através de aguas furtadas. No varandim destas aguas furtadas,
mercé da sua localizacao, alcanca-se uma vista espetacular sobre a parte velha da cidade e

do conjunto Castelo/ Convento de Cristo.
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5 Insercao urbana

A escolha desde exemplo como caso de estudo, baseia-se na viabilidade da reabilitacao de
um edificio que esta situado no meio da cidade numa variante da Alameda Um de Marco,
zona importante de comercio e servicos, com grande exposi¢ao ao pablico, uma vez que no
lado oposto da rua se situa um dos maiores parques de estacionamento da zona, também
ele limitado por uma alameda perpendicular & Um de Marco. Esta exposicdo aumenta
exponencialmente a capacidade de captacao de publico, uma vez que, como em muitas
outras cidades, sendo dificil encontrar locais de estacionamento, ha bastante trafego lento
nas imediacoes. A circulacao pedonal é também consideravel, atendendo a que se encontra
numa zona de transicao para habitacio, a menos de 100 metros da Alameda Um de Marco,
cerca de 100 metros do parque desportivo e de lazer da cidade, tal como do Caminho de

Santiago de Compostela.

A necessidade de alojamento para turistas, nacionais ou estrangeiros, bem como
empresarios, associado associada a uma atividade/lugar marcante para visitar durante a
sua passagem pela cidade, passa por propor um Hostel e uma fabrica de cerveja artesanal
com um museu e um bar/cervejaria dinamizando esta atividade e atraindo este publico em

concreto.

Também a populacdo da cidade ou residentes, podem desfrutar de um espaco que, mercé
desta intervencao, se pode promover como referéncia social, transformando assim uma
zona descaracterizada numa area de referéncia, incentivando a reabilitacdo desta area que,
pelas suas caracteristicas e enquadramento, nunca motivou os especuladores imobiliarios.
Esta bivaléncia, geradora de interesse quer de turistas, quer da populacao local, ser4 uma
importante ferramenta para viabilidade desta intervencao, servindo como catalisador para

outras semelhantes nesta 4rea.

6 Enquadramento Municipal na Operaciao de Reabilitacao

Urbana

O Municipio de Tomar tem vindo hé alguns anos a concretizar e consolidar uma tactica que
promove a regeneracao urbana, através da implementacao da Operacao de Reabilitacao
Urbana(ORU), sobre a gestao do Municipio, de forma a estar sempre em concordancia com

a sua politica de desenvolvimento municipal.
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Desta forma a ORU* desenvolveu uma Estratégia de Reabilitacdo Urbana (ERU¥*), que
passou por criar a Area de Reabilitacdo Urbana (ARU*), que consiste na delimitacio desta
area, da forma que o Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana, publicado pelo Decreto-Lei
n° 32/2012.

Os limites da Area de Reabilitacdo Urbana ultrapassam o perimetro do plano de Pormenor
para uma area urbana fronteirica ao nucleo historico, ndo se restringindo apenas &
conservacao edificios historicos, mas vém contemplando a conservacao e a manutencao
neste nucleo, seguindo os seguintes critérios:

[ - identificar o atual centro da cidade de tomar com vista a promoc¢ao da unificacdo e coesdo
territorial;

- Consagrar o rio Nabdo como elemento de uniao e ligacdo entre a “cidade historica” e a “cidade
habitada”;

- Conciliar a preservacao do edificado de valor patrimonial reconhecido com a recuperacdo e a
requalificacdo do edificado corrente;

- Promover a regeneracdo urbana de dreas urbanas com niveis de degradacdo do seu edificado
e/ou dos seus espacos publicos;

- Contemplar a inclusdo de equipamentos e servicos relevantes, com necessidades de intervencao]
(Tomar,2008)

As 4reas de conservacio, recuperacio e reabilitacio estdo divididas pela Area de intervencio
do Plano de Pormenor do “Projeto global de conservacao e recuperacao do Centro Historico
de Tomar”” (PGCRCHT*) e a ARU* que é definida por cinco zonas circundantes ao
PGCRCHT* como se pode ver no mapa da figura 3. O perimetro do ARU* de 189.6 ha*,
compreendido pelo Plano de Pormenor PGCRCHT* com 92,1 hd* , e as zonas urbanas
envolventes com 97,5 hd*, de forma a poderem beneficiar de vantagens disponibilizadas
pelo Municipio um maior niimero de edificios. A delimitacdo da ARU* tem como efeito
imediato o acesso a um conjunto de beneficios fiscais sobre os prédios urbanos abrangidos,
quando objeto de acdes de reabilitacdo, iniciadas ap6s 1 de janeiro de 2008 e que se
encontrem concluidas até 31 de dezembro de 2020, (EBF*), com tltima redacao dada pela

Lei n° 83-¢/2013.

*Consultar lista de Siglas e Abreviaturas na pagina Xi

Tomar, Camara Municipal, 2008;”"TOMAREABILITA”, Bilhete informativo do programa
Decreto-Lei n.° 32/2012, Diario da Republica, de 13 de fevereiro

Lei n° 83-¢/2013. Orcamento do Estado para 2014, Diario da Reptblica, de 31 de dezembro
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Figura 3 Mapa de Zonas do ARU* circundantes ao PGCRCHT*

[corresponde as seguintes areas:

-Zona A- o crescimento ao longo da rua de Leiria, a norte;

-Zona B - a area consolidada ao longo da rua de Coimbra desde da Praca de touros, incluindo o
Bairro 1° de maio, até a antiga Fabrica de Fiacdo, a nascente;

-Zona C - os quarteirdes que delimitam a alameda 1° de marco, até a margem do rio Nabdo, a
nascente;

-Zona D - os quarteiroes limitados pela Avenida Antonio de Fonseca Simoes e a margem do rio
Nabao, a sul;

-Zona E- a edificacdo entre a Avenida Anténio da Fonseca Simoes e a cerca da mata dos sete
montes, a poente; |
(Tomar,2008)

*Consultar lista de Siglas e Abreviaturas na pagina Xi
Tomar, Camara Municipal, 2008;"TOMAREABILITA”, Bilhete informativo do programa
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Capitulo 2

A reabilitacao e adaptacao do parque
habitacional portugués segundo dados

estatisticos, normas e regulamentos

7 Dados, analise e conclusoes

7.1 Dados estatisticos sobre o parque habitacional portugués

Os dados aqui apresentados, sao referentes ate ao ano de 2011, recolhidos e processados
pelo INE*, no CENSOS* 2011, em que se constata, que o parque habitacional continuou a
crescer nas ultimas décadas, existindo um total de 3 544 389 edificios destinados a
habitacao, com um total de 5 878 756 de alojamentos, resultando um aumento de 12% e
16%, respetivamente, face aos dados dos CENSOS* 2001. Constata-se assim que o racio de
alojamentos por edificio habitacional para 1.6 , verificando-se ainda que a maior parte
destes edificios é de 1 alojamento e de 1 piso, enquanto que nos centros habitacionais de
maiores dimensoes, como vilas e cidades, altera estes nimeros, traduzindo-se por uma

media de pisos de 1.89 em edificios habitacionais.

Grande parte do parque habitacional é, segundo o indice de envelhecimento dos edificios,
relativamente recente, pois, considerando como referéncia os edificios que foram
construidos até 1970, houve mais do que uma duplicacao nos 30 anos seguintes, até ao ano
2000, + 131% e que, nos 10 anos seguinte, até 2011, se construiu quase metade desse mesmo
namero, + 38,9%. A evolucao destes nameros é regionalmente muito diferenciada, com
destaque para o Grande Porto e Lisboa e zona litoral a terem o parque habitacional mais
recente enquanto que no interior se encontra um parque mais envelhecido, em especial na

regido do Alentejo.

*Consultar lista de Siglas e Abreviaturas na pagina Xi
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Tabela 1 N° de edificios construidos por ano

Infelizmente, apenas 41% dos edificios existentes, est4 preparado para receber usuarios de
mobilidades reduzida, em cadeira de rodas e 70% dos edificios com 3 ou mais alojamentos,
nao tem espaco, no seu interior, que permita acesso a esses alojamentos a cadeiras de rodas.

Revela-se ainda, que os alojamentos de caracteristicas segundarias, como “segunda casa”
para as familias, em 2011 ultrapassou o milhdao de alojamentos, o que corresponde a cerca
de 1/5 do total, com um crescimentos observado desde 2001, por todas as regides do pais,
mas com uma grande discrepancia na quantidade no litoral, entre Lisboa e Porto para o
interior e sul do pais onde se observa a grande maioria destes alojamentos.

Em relacdo aos alojamentos vagos, o valor destes é de 735 128, correspondendo a cerca de
12,6% do total dos alojamentos, com menor relevancia na zona norte do pais.

189072 29319

481115

1721109
1123774
M Betdo armado M Paredes de alvenaria com placa
M Paredes de alvenaria sem placa 1 Paredes de alvenaria de pedra solta ou adobe

W Outros

Tabela 2 Estruturas das habitacbées em Portugal
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Segundo quadro de resultados, considerando os diferentes tipos de estrutura e época de
construcao, o resultado total é de 3 544 389 edificios divididos pelas varias décadas em
analise até ao ano de 2011. Antes de 1919 ndo se registam nenhuma presenca de betao
armado na estrutura. De 1919 a 1945 ja € perceptivel a implementacao do betao armado na
estrutura em 55 107 construcoes e placas sobre paredes de alvenaria em 83 489 construcoes,
que corresponde a 44,4% de todas as construcoes desta época. Percentagem esta, que veio
continuar a aumentar de 1946 a 1960, para os 67,9%, correspondendo a 119 475 construcoes
com estruturas de Betdo armado e 133 803 com paredes de alvenaria com placa. Desde
entdo, a percentagem tem vindo a aumentar, com valores de 82% de 1961 a 1970, 92% de

1971 a 1980, 95,6% 1981 a 2000 e chegando a 96,1% de 2001 a 2011.

Em 2001, 3% dos edificios encontravam-se num elevado grau de degradacao e 38%
precisavam de algum tipo de reparacdo. Percentagens estas que, até 2011 sofreram uma
agradavel reducao para 1,7% dos edificios com um elevado grau de degradacao e 27,3% com

necessidade de algum tipo de reparacao.

No parque habitacional portugués, é necessario ter uma nocao do estado de conservacgao
destes edificios, que, segundo os dados de 2011, estao com um elevado grau de degradacao
59 155 edificios, 965 782 edificios estdo com algum tipo de necessidade de reparagao,
enquanto que os restantes 2 519 452 edificios, ndo apresentam necessidade de qualquer

reparacao.
7.2 Conclusoes sobre o parque habitacional portugués

Conclui-se assim, com base nos factos recolhidos dos Censos, que em 2011 o nimero de
alojamentos € superior ao namero de familias classicas, num racio 1.45 de alojamentos por
familia, o que significa que 4 1 868 428 alojamentos vazios e/ou em regime de residéncia
secundaria. Estes alojamentos, correspondendo maioritariamente a edificios de apenas 1
alojamento, mais antigos, situadas na maioria, no interior do pais, consequéncia da
desertificacao do interior, em que as familias se mudam para as grandes cidades do Litoral.
Esta deslocacdo, provocando um aumento de procura de alojamentos, fez com que, a
construcdo de edificios, tivesse um crescimento exponencial desde 1946 até 2011, tendo

atingido o seu auge nas décadas de 1970 e 1980.

Em relacao “construcao dos edificios, apenas a partir dos anos 30, se comecou a utilizar o
betdo armado em estruturas de edificios, o que teve um grande impacto nas técnicas
utilizadas até entdo. A sua utilizacdo, teve um crescimento percentualmente exponencial,

que se notou apos a 2° Guerra Mundial, até 1960, em que 67,9% dos edificios construidos
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recorreram ao uso de betdo armado nas estrutura ou paredes de alvenaria com placa,
passando a 96,1% de 2001 a 2011, o que significa uma mudanca dréastica do tipo de estrutura
encontrado no parque habitacional, em menos de um século. Destes edificios, regista-se que

20%, apresenta alguma necessidade de reparacdo ou reabilitacao
8 Analise e conclusoes sobre os Regulamentos em analise

Neste ponto, o que se pretende, ndo é propriamente as consequéncias da aplicacao dos
regulamentos, que temporalmente vieram a ser publicados e aplicados, nomeadamente na
fase de projeto e de construcao. E, isso sim, importante determinar, em funcao da sua idade,
ou ano de projeto, se respeita determinado regulamento, ou todos os regulamentos, com as
consequentes ilacoes ou consequéncias. Com base nestas analises, poderemos vir a concluir,
com o objetivo de garantir que os usuarios tenham melhores condicoes de saneamento
basico, de seguranca, de acesso, e de conforto, sendo estes edificios de comercio, de
habitacao ou de tipologia mista, que, quanto mais antigo for o edificio, maior vai ser a
intervencao a efetuar. Serd assim mais econdmico reabilitar ou adaptar uma construcao

mais moderna, que uma mais antiga, nomeadamente antes da utilizacao do betdao armado.
8.1- Regulamentos sobre o Betao Armado nas construcoes

No ano de 1918, saiu 1° Regulamento com o tema de Betao Armado, “Instrucoes
Regulamentares para o Emprego do Beton Armado”, que foi utilizado para a medicao da
qualidade da mistura do preparado do betdo, consolidado com a publicacio do
Regulamento de Betao Armado pelo Decreto-Lei n® 25948 de 1935, que veio sumariar os
conhecimentos neste dominio até aquele momento. Nesta época, grande parte dos edificios
eram compostos por estruturas com paredes de alvenaria, nas quais se comecou a substituir
as lajes em madeira por lajes em betdo armado, que veio a mostrar o seu verdadeiro
potencial na arquitetura, através da exploracao do betdo armado e pré-esforcado. Em 1958,
surgiu, com o “Regulamento de Seguranca das Construgoes Contra os Sismos” pelo Decreto-
-Lei n® 416/58, a primeira preocupacao regulamentar acerca dos sismos, cuja principal
medida consistia na divisao de Portugal em trés zonas geograficas, consoante o seu risco

sismico.

Decreto-Lei n® 25948, Regulamento do betdo armado, Diario da Republica, de 16 de outubro de 1935
Decreto-Lei n.© 416/58, Regulamento de Seguranca das Construcoes contra os Sismos, Diario da Republica,
31 de maio.
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Posteriormente, em 1983, toda a regulamentacdo aplicavel a edificios, no campo do
dimensionamento das estruturas em betdo armado, passaram a ser consignadas no
Regulamento de Seguranca de Accoes para Estruturas de Edificios e Pontes, Decreto-Lei n°
235/83, e o competente Regulamento de Estruturas de Betdao Armado e Pré-Esforcado,

Decreto-Lei n° 349-C/83.
8.2-Regulamentos Actsticos

O ano de 1987, ficou marcado com a entrada em vigor do primeiro Regulamento Geral sobre
o Ruido, que implementou requisitos de isolamento em Edificios para habita¢ao, Edificios
escolares, Edificios para industria, comércio, servicos e Edificios hospitalares ou similares
através do decreto-lei 251/87. Este regulamento, que veio a mostrar-se ao longo de 15 anos,
de baixa eficiéncia e com uma aplicacao fraca, no que toca a prevencao do ruido nos
edificios, consequéncia de uma construcao pobre ao nivel de absor¢ao de ruido. S6 apos a
implementacao do Regulamento dos Requisitos Actsticos dos Edificios pelo Decreto-Lei n.©
129/2002, que veio complementar em especifico, para a Construgao Civil através de uma
aplicacao que se revelou de sucesso na fase de licenciamento, o que veio certificar que

projectos licenciados cumpriam os requisitos contemplados pelo RRAE*.

8.3- Regulamentos das Caracteristicas de Comportamento

Térmico dos Edificios

Segundo o Decreto-Lei n.° 40/90 as necessidades de melhorar as condicoes de conforto em
todos os tipos de edificios ja vinha a ser sentida ha muito, tais como a reducao do consumo
de energia em aquecimento, reducao das pontes de térmicas, com consequente aumento do
conforto e visando uma maior qualidade das construcées. Este primeiro Regulamento das
Caracteristicas de Comportamento Térmico dos Edificios, tornou-se obrigatorio em todas
as construcoes apés 1990, o que deixa bem claro que, ha 2 475913 dos edificios

habitacionais em Portugal, que ndo foram construidos respeitando qualquer regulamento,

*Consultar lista de Siglas e Abreviaturas na pagina Xi

Decreto-Lei n.° 235/83, Regulamento de Seguranca e Acgoes para Estruturas de Edificios e Pontes, Diario da
Republica, 31 de maio.

Decreto-Lei n.° 349-C/83, Regulamento de Estruturas de Betao Armado e Pré-Esforcado, Diario da Republica,
de 31 de julho.

Decreto-Lei n.° 251/87, Regulamento Geral sobre o Ruido, Diario da Republica, de 24 de junho. Decreto-Lei n.¢
129/2002, Regulamento dos Requisitos Actsticos dos Edificios, Diario da Republica, de 11 de maio.
Decreto-Lei n.° 40/90, Regulamento das Caracteristicas de Comportamento Térmico dos Edificios, Diario da
Republica, de 6 de fevereiro
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que garantisse o conforto basico hoje em dia exigido. Deste modo, veio este regulamento,
ao impor-se como um instrumento legal de requisitos, nos projectos dai em diante, a ser

considerado um marco na construgao nacional.

Posteriormente revogado, aquando da entrada em vigor do Decreto-Lei n® 80/06 que,
mercé de uma profunda revisao no RCCTE* | redesenha de uma forma mais exigente, no
que toca ao isolamento térmico, englobando de uma forma mais assertiva o consumo de
energia com a climatizacao dos espacos e a preocupacao com humidades e condensacoes.
Destaca-se também, a exigéncia da instalacao de painéis solares, para obtencao de aguas
quentes sanitarias e como tal, mais um marco na construcao nacional, ao nivel do aumento

do aproveitamento de energias renovaveis.
8.4- Normas de Acessibilidade aos edificios

Através do Decreto-Lei n.° 123/97, passa a haver a imposicao de um conjunto de normas
técnicas, de forma a eliminar as barreiras arquitectonicas em edificios publicos,
equipamentos colectivos e via publica de modo a incrementar uma melhor acessibilidade
de pessoas com mobilidade reduzida. Veio, mais tarde, a ser revogado, aquando da
publicacdo do “Regime da acessibilidade aos edificios e estabelecimentos que recebem
publico, via puablica e edificios habitacionais”, pelo Decreto-Lei n.° 163/2006 onde é
primordial, que, no projecto e construcao, sejam adoptadas medidas, por forma garantir
condicoes de acessibilidade aos edificios a todas pessoas, de forma a reduzir a

desigualdades entre pessoas .
8.5- Classe energética

Desde 2013, qualquer projecto de construcdo de edificios, ou de reabilitacao e adaptacoes
a edificios, cujo valor da intervencao seja superior a 25% do valor do mesmo, tem a
obrigatoriedade de requerer a emissdo de um certificado energético, a fim, de se poder
avaliar a sua classe energética, que tem como parametros de avaliacio tais como a sua

localizagao, o ano de construcao, o tipo de edificio, a sua area, especificacoes da sua

*Consultar lista de Siglas e Abreviaturas na pagina Xi

Decreto-Lein.° 80/2006, Regulamento das Caracteristicas de Comportamento Térmico dos Edificios, Diario da
Republica, de 04 de abril

Decreto-Lei n.° 123/97, normas técnicas de forma a eliminar as barreiras arquitectonicas em edificios publicos
equipamentos colectivos e via publica, Diario da Republica, de 22 de maio.

Decreto-Lei n.° 163/2006, regime da acessibilidade aos edificios e estabelecimentos que recebem publico, via
publica e edificios habitacionais, Diario da Republica, de 8 de agosto
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estrutura, método de aquecimento de aguas sanitarias e os equipamentos de climatizacao
integrados de aquecimento, arrefecimento e de ventilacao. Descrito na Lei n.° 58/2013, e

no Decreto-Lei n.° 118/2013, actualizado pelo Decreto-Lei n.° 68-A/2015.

8.6- Conclusoes

Através da analise dos regulamentos anteriormente referidos, conseguimos datar, aquando
da implementacao destes, afim de entender quantos e quais os edificios que necessitam de
uma reabilitacdo para estarem ao nivel de conforto exigido hoje em dia. Datando os
Regulamento dos Requisitos Actsticos dos Edificios no ano de 2002, o Regime da
acessibilidade aos edificios e estabelecimentos que recebem puiblico, via ptblica e edificios
habitacionais e a revisdo do Regulamento das Caracteristicas de Comportamento Térmico
dos Edificios no ano de 2006 como sendo os mais recentes requisitos de conforto a serem
implementados em Portugal, o que deixa 3 335 019 edificios habitacionais fora do regime
actual de conforto, o que significa que ao ano de 2011 94,1% do parque habitacional de
Portugal estava a precisar de uma reabilitacdo ao nivel do conforto, percentagem essa que
tem vindo a diminuir através das novas construcoes, reabilitacoes, adaptacoes e demolicoes

de edificios mais antigos.

Lei n.° 58/2013, requisitos de acesso e de exercicio da atividade de perito qualificado para a certificacao
energética e de técnico de instalacdo e manutencao de edificios e sistemas, Diario da Republica, de 20 de
agosto.

Decreto-Lei n.° 118/2013, Sistema de Certificagdo Energética dos Edificios, o Regulamento de Desempenho
Energético dos Edificios de Comércio e Servicos, Diario da Republica, de 20 de agosto.

Decreto-Lei n.° 68-A/2015, o Regulamento de Desempenho Energético dos Edificios de Habitacdo e o
Regulamento de Desempenho Energético dos Edificios de Comércio e Servicos, Diario da Republica, de 30 de
abril
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Capitulo 3
Reabilitacao e adaptacao do edificio

9 CONCEITO

Estimulando o usuario a percorrer os espacos incita-se 0 mesmo a viver aquele momento
por meio dos sentidos através de sensacoes diferentes por todo o edificio, tais como a
densidade, cor, transparéncia, fluidez e cheiro. Sensacoes estas muito presentes aquando se
faz uma prova de varias bebidas como a cerveja, que devido aos seus diferentes estilos,
ingredientes, fermentacOes e receitas estimulam certos sentidos enquanto se prova
diferentes cervejas que pode ser também compreendido como um percurso que esta a ser

vivido.
10 Enquadramento da Proposta no ARU*

O edificio da proposta est4 inserido fora do Plano de pormenor PGCRCHT¥, integrado na
zona C , que corresponde a uma zona com margem para o rio Nabao, na qual, segundo
estudos realizados pelo Dr*. Carlos Barata, coincide com a ocupacao romana da cidade. Em
que esta delimitacdao, na ARU* d4 acesso a um conjunto de apoios, incentivos e beneficios
fiscais 4 reabilitacdo urbana, nos termos do artigo 71° do estatuto dos Beneficios Fiscais.
Que segundo o Decreto-lei n® 83-c/2013, da acesso a uma isencao de IMI* por um periodo
de 5 anos podendo ser prorrogado por 5 anos adicionais, deducoes & colecta de IRS* e
tributacgoes a taxa de 5% de rendimentos prediais e das mais-valias (n.°4, 5 e 6 do artigo 71°
do EBF¥).

Os incentivos fiscais com isencao de IMI* sdo sujeitos a uma avaliacdo fisica antes e apds
obra para aferir se existe uma melhoria de pelo menos 2 niveis em relacdo a avaliagdo inicial,
com base no método de avaliacdo do estado de Conservaciao dos edificios (MAEC*),
publicado pela Portaria n® 1192-B/2006, com actualizacdo sobre os niveis de conservagao,
nos termos do artigo 5° do decreto-Lei n® 266-B/2012, em que o nivel 1 é péssimo e 5 é

excelente em termos de estado de conservacao do edificio.

*Consultar lista de Siglas e Abreviaturas na pagina Xi

Lei n° 83-¢/2013. Orcamento do Estado para 2014, Diario da Reptblica, de 31 de dezembro

Portaria n.° 1192-B/2006, ficha de avaliacao para a determinacdo do nivel de conservaciao de iméveis locados,
Diario da Republica, de 27 de Fevereiro. Decreto-Lei n.° 266-B/2012, regime de determinacdo do nivel de
conservacao dos prédios urbanos ou fragoes autonomas, Diario da Republica, de 31 de dezembro
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Prevé-se que a ORU* possa executar uma terceira avaliacdo de forma a averiguar o
desempenho e funcionalidade do mesmo. E ainda aplicavel um beneficio fiscal do IVA* a
uma taxa reduzida de 6% em empreitadas de reabilitacao urbana, com base no artigo 18°
do capitulo IV do CIVA*.

11 Plano de acessibilidades

Como foi ja referido anteriormente, o Regime das Acessibilidades publicado no Decreto-Lei
n° 163/2006, determina todas as condi¢oes a que um projecto tem que obedecer, seja ele

um edificio, espacos publicos e equipamentos colectivos.

Os projectos de reabilitacao adaptacao, em especial para este caso de um estabelecimento
aberto ao publico, ao Hostel e a fabrica da cervejeira, ttm que ter em consideracao as
normas técnicas, de forma a todos os espacos possam ser percorridos por pessoas de
mobilidade condicionada, conforme referido nas alineas do n° 2 do artigo 2° deste Decreto-
Lei. Outro aspecto a ter em conta, é o facto de que, falando de reabilitacGes, haver
possibilidade de excepcdes a alguns casos especificos previstos pela alinea n® 1 e 2 do artigo

10° deste Decreto-Lei.
11.1 Bar/Cervejaria e Museu

O percurso principal do exterior para o Bar/Cervejaria é feito pela Rua Voluntarios da
Republica e que ndo oferece nenhuma obstruciao a pessoas de mobilidade reduzida, o
mesmo nao acontece no lado oposto do edificio, em que o passeio da travessa da
Cascalheira, tem uma largura variavel, sendo em algumas zonas inferiores a um metro, o
que dificulta o acesso ao edificio por este lado, optando por nao definir os acessos principais
por esta travessa. Nessa travessa, localizar-se-a assim, apenas a entrada directa para o
Museu, sem obstrucoes a pessoas de mobilidade reduzida, uma entrada de cargas e
descargas de servico a cozinha do Bar/Cervejaria e uma outra para um atrio do mesmo, em
que se acede através de um degrau o que impossibilita o seu acesso a pessoas de mobilidade
reduzida. J& dentro do Bar/Cervejaria, o percurso até as instalacoes sanitrias e a0 museu
é feita por uma rampa ja pré existente, com uma inclinagao de 7.9%, com um desnivel de 30
centimetros numa projec¢ao horizontal de 4 metros o que é aceitavel pelo Decreto-Lei n®

163/2006 referido no Anexo na alinea 2.5.1 da seccao 2.5 do Capitulo 1. O acesso ao atrio

*Consultar lista de Siglas e Abreviaturas na pagina Xi
Decreto-Lei n.© 163/2006, o regime da acessibilidade aos edificios e estabelecimentos que recebem publico, via
publica e edificios habitacionais, Diario da Republica, de 08 de agosto.
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pode também ser feito através do interior, sem qualquer impedimento a pessoas de
mobilidade reduzida, apesar de nao estar contemplado o acesso destas ao terraco, que é

apenas feito através do atrio, por um vao com dois lancos de escadas.

O museu dispoe de um percurso para pessoas de mobilidade reduzida, nao coincidente na
integra com ao percurso dos restantes utilizadores, nomeadamente a um vao de escadas
para vencer um desnivel de 50 centimetros, em que a solucdo passa por um pequeno

ascensor sem paredes.

O Bar/cervejaria partilham as instalagoes sanitarias com o museu , situadas no nuicleo
central do edificio, com 0 mesmo pé direito do museu, com acesso ao bar/cervejaria através
de uma rampa como descrito anteriormente. As instalacoes estao separadas por género
(Masculino/Feminino), em que as instalacoes femininas contemplam as condicoes fisicas
necessarias e todo o equipamento para que as pessoas de mobilidade reduzida, possam

também utilizar em seguranca e autonomamente.
11.2 Fabrica da cervejeira

Esta fabrica tem um percurso que possibilita qualquer pessoa a circular, uma vez que todo
o0 espaco esta preparado para se poder circular com porta paletes desde a area de cereais a

da confecao de cerveja em si.

As instalacOes sanitérias da fabrica, estdo apenas concebidas para os funcionarios, situada
na zona da copa, sendo elas de uso generalizado e possui todas as condigoes fisicas
necessarias, e todo o equipamento, para que as pessoas de mobilidade reduzida possam

também utilizar.
11.3 Hostel

O acesso ao interior do Hostel, é feito através da Rua Voluntarios da Republica e que nao
oferece nenhuma obstrucao a pessoas de mobilidade reduzida. J4 dentro do Hostel é
possivel, a qualquer pessoa percorrer todas as divisoes de acesso publico, bem como aceder
a todos os pisos, através de dois vaos com dois lancos de escadas e um ascensor que serve
os trés pisos. Os dormitérios tém acesso a qualquer pessoa e com muito espaco livre junto
as janelas. Os quartos estao também preparados para receber qualquer pessoa, mas apenas
um deles dispOes de espaco nas suas instalacoes sanitarias para fazer a rotacao 360° de uma

cadeira de rodas. No entanto, o jardim constitui o tnico espaco inacessivel a pessoas de
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mobilidade reduzida, uma vez que o acesso se processa através de um vao de escadas, a

partir do terraco.

No piso 2 encontram-se os quartos, dos quais, como indicado anteriormente apenas o
quarto simples tem espaco nas instalacoes sanitarias para uma cadeira de rodas fazer uma
rotacao de 360°. Os dormitérios nao tém contemplados instalagoes sanitarias, mas no lado
oposto do corredor, encontra-se uma instalacdo sanitaria para pessoas de mobilidade
reduzida que cumpre todas as exigéncias e fornece todos os equipamentos, incluindo uma

zona de duche.
12 Proposta de objecto de estudo

Como ja foi explicado anteriormente o edificio em estudo encontra-se fechado a décadas em
que se propoOe realizar uma reabilitacdo e adaptacao deste nao perdendo a identidade
original do edificio, em que se mantém as caracteristicas das fachadas a excepcao dos guarda
corpos dos terracos que passam a ter uma tnica linguagem, mais coerente com a fachada, e
redesenhando o interior de forma adaptar os pés direitos e divisdes consegue-se valorizar
toda a area do mesmo. Através de acessos verticais, elevadores e rampas torna-se possivel a
qualquer pessoa usufruir de todos os espacos a excepc¢ao do terragco do Bar/Cervejaria que

s6 é acessivel por escadas.

Os limites deste edificio sao duas ruas, definindo-se com um gaveto entre a Rua Voluntarios
da Republica e a Travessa da Cascalheira um péatio interior que cria um espaco contido entre

o nucleo central do edificio e os edificios envolventes.

O edificio situa-se no exterior da orla histérica da cidade, no centro da cidade, estando numa
area plana, na zona de mais movimento da cidade, com os edificios com maior densidade
de alojamentos da cidade, estando proximo de escolas, de comércio e de servigos, um
grande leque de parques de estacionamento, do rio Nabao, de parques recreativos, o que
permite um grande fluxo de residentes, turistas e outros usuarios desta zona a se deslocarem
sem o uso directo de meios de transportes por esta zona. O que diminui a pegada ecolégica

cada vez mais importante para todos.

Fluxo este, que € uma mais valia que se pode aproveitar para ajudar a criar no edificio em
estudo um marco de referéncia tanto para os residentes, como para os turistas, num
bar/cervejaria que promove a uniao das pessoas , a troca de experiéncias e conhecimentos.
Esta ajuda & viabilizacio de todo o projecto, tendo em conta que no sector da cerveja

consegue se ter varias valéncias e fases, comecando na fabricacdo, passando pelo
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armazenamento, a loja de venda directa, a ala museolégica com visita pela fabrica da

cervejeira até ao Bar/Cervejaria onde se pode degustar o fruto desta experiéncia.

As lajes sofrem alteracoes, passando a ser lajes aligeiradas de betao armado com uma orla
em ferro em seu redor ancorado as paredes estruturais criando assim uma maior rigidez e
protecao anti-sismica. Na cobertura sao colocados varios painéis solares para aquecimento
de 4guas sanitarias, aliados a uma reducdo das pontes térmicas pré existentes consegue-se
um aumento do consumo de energias renovaveis, tornando se em uma “mais valia”
reduzindo assim também as despesas mensais. Carateriza-se este edificio por varios factores
fisicos que o tornam um grande potencial, em espacos sociais, com conforto, luminosidade,

de aprendizagem e troca de experiéncias tornando o num espaco acolhedor.

O Hostel apresenta-se nas zonas mais resguardadas e contidas de forma a criar uma maior
experiéncia de conforto , com zonas de lazer ou recreio em todos os pisos, uma zona de
unidades de alojamento no ntcleo central do piso 1 do edificio com capacidade méaxima para

vinte sete hospedes.
13 Infraestruturas e redes

O edificio é dotado de infraestruturas para a sua funcionalidade interna, tais como
electricidade, 4gua e saneamentos, que sera toda substituida. A rede de eletricidade sera
particularmente cuidada, associada com um conjunto de painéis fotovoltaicos, respeitando
toda a legislacdo em vigor. Serdo também implementados diversos sistemas de poupanca
de energia, tais como sensores de movimento para activagao de iluminacao, temporizacao
da mesma, iluminacdo de LED* sempre que possivel, entre outras. A existéncia de um
gerador de emergéncia, estd também contemplada, atendendo a existéncia de elevador e a
operacionalidade da fabrica de cerveja. Ao nivel de energia, nao se vai utilizar de rede de

gas, escolhendo-se a op¢ao tudo eléctrico.

Toda a rede de 4guas vai ser executada em tubo multicamada, considerando, quer para as
aguas quentes, quer para as aguas frias, a existéncia de trés sectores, fabrica, Museu e
bar/Cervejaria e Hostel, prevendo dois termoacumuladores de 500 litros para o Hostel e
dois de 100 litros para a fabrica e para oBar/Cervejaria. A rede de saneamento, em sistema
separativo de dguas negras e aguas brancas, sera executada em PVC* , encaminhando os

esgotos para a rede de esgotos e competente tratamento na estagao de tratamento.

*Consultar lista de Siglas e Abreviaturas na pagina Xi
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14— Zonas da edificacao

A adequacao deste edificio centrasse nos requisitos legislativos e nas necessidades de

funcionalidade de cada zona e conseguir interligar tubo da melhor forma possivel.

O programa proposto redesenha o edificio de forma que se consiga ter todas as fungdes
pretendidas, com uma organiza¢ao que cumpre os regulamentos e garante a seguranca em

todo edificio, podendo se considerar a sua divisdo em sete zonas diferentes:

Zona de acessos / circulacido — Inclui o atrio, hall do Hostel, hall do museu, hall da
fabrica, vaos de escada de acesso aos pisos e os ascensores verticais e corredores.

Zona de utilizacao comum - Estes espacos sao compostos pela sala de refeicoes, cozinha
comunitaria e instalacoes sanitarias.

Zona de estadia do alojamento - E definida pelos dois quartos com instalacoes
sanitarias privadas e os trés dormitoérios.

Zona do museu - Esta zona é estabelecida por uma loja, um circuito museoldgico e um
jardim.

Zona de lazer ou recreio - Sao os espacos compostos pelo terrago sobre a fabrica, um
jardim, uma sala junto as instalacGes sanitarias, uma sala junto & area de refeicoes e uma
varanda.

Zona da fabrica cervejeira - E definida pela “cozinha industrial” e areas de
armazenamento, fermentacao e moagem.

Zona restrita de servico — Estes espacos estao espalhados por todo o edificio e com mais
que uma valéncia, sendo estes espacos de servico de bar, uma cozinha e copas, arrumos e
despecas, vestuario dos funcionarios com jardim e instalacoes sanitarias para os mesmos,
um espaco de bilheteira, servicos técnicos e administrativos e centro de documentacdo e um
escritdrio na fabrica, uma recep¢ao no Hostel e um quarto duplo com instalac¢oes sanitarias
privadas.

Zona de estar no bar/cervejaria — é composta pela sala que esta dividida por zona de
balcao, zona de lugares em pé e zona de lugares sentados, um terraco que funciona como

zona de explanada.

*Consultar lista de Siglas e Abreviaturas na pagina Xi
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Figura 4 Esquema das zonas piso térreo
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Figura 5 Esquema das zonas do piso 1
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zona de utilizacdo comum

zona de acessos/circulagiao

zona de lazer ou recreio

Figura 6 Esquema de zonas do piso 2
15 Reabilitacdo e adaptacao do edificio, projecto de

intervencao

Esta reabilitacdo, tem como ponto de partida a preservacao dos materiais usados na
construcdo, bem como equipamentos existentes e a sua adaptacdo, e ainda o
aproveitamento de varios espagos para novas valéncias e em especial os enormes depdsitos
de vinho, de alta capacidade, que se tornam espacos das mais distintas aplicagdes. Outro
material largamente utilizado na construcao, que vai ter grande destaque é a madeira, desde
o soalho do piso 1, algumas portas exteriores e toda a estrutura da cobertura, que,
apresentando alguns sinais de degradacao e de fadiga, serao recuperados e, em alguns casos
trocados. Na zona do jardim e antiga carpintaria toda a estrutura de alvenarias existente é

feita e tijolo burro que foi adaptado a uma nova estrutura.

Em relacdo a salubridade do edificio, esta previsto uma remodelacao total, com a criagao de
novas das instalagoes sanitarias, sendo, no Hostel privadas nos quartos , enquanto que as
dos dormitérios sdo de livre acesso, apenas separadas por género(masculino/feminino)
com area de duche integradas em espacos auténomos separados por portas com fecho
interior, contemplado no ponto 8, do artigo 14°, do Decreto-Lei n.° 63/2015, as instalacoes
para pessoas de mobilidade reduzida também dispdem de um sistema de duche adaptado
as suas necessidades. No Bar/Cervejaria e Museu, as instalacoes sanitarias também foram

criadas de raiz e reinem todas as caracteristicas para a sua salubridade, assim como as
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instalagOes sanitarias dos funcionérios da fabrica. Na cozinha do Hostel vao estar dois
nicleos de bancadas compostos por dois lava-loicas e duas placas inducao , na cozinha do
bar/cervejaria vao estar duas bancadas em inox com separacao de sujos e limpos divididos
com uma maquina de lavagem industrial e uma calha de escoamento de aguas, a cozinha
industrial da fabrica cervejeira onde se produz a cerveja é composta por bancadas de inox e
uma calha de escoamento de 4guas. Em ambas as cozinhas encontrar-se-ao equipamentos
de frio, de extracao de cheiros, fumo e as superficies das paredes e tecto sao pintadas em

tinta plastica enquanto que o piso é em pavimento ceramico de facil lavagem.

A adaptacdo do edificio a Hostel, vem integrar o regime juridico da exploracao dos
estabelecimentos de alojamento local descrito no Decreto-Lei 128/2014, que sofreu
alteracoes pelo Decreto-Lei n® 63/2015. Os Requisitos seguidos para este efeito foram
recolhidos através do Artigo 12.° Decreto-Lei 128/2014, constando que o alojamento local
esta ligado & rede publica de abastecimento de agua, de esgotos, estar dotado de
aquecimento de agua através de painéis solares e um termoacumulador de quinhentos
litros, todos quartos e dormitérios tém comunicacdo directa com o exterior a partir de
janelas e sacadas equipadas com persianas. Estes espacos estdo equipados com toda a
mobilia e utensilios adequados para os efeitos, as portas dispdem de um sistema de
seguranca composto por cbddigo de acesso, assim como as instalagoes sanitarias
comunitarias estao preparadas com um sistema de seguranca que garanta privacidade de
cada hospede, em que se assegura sempre condicoes de higiene e limpeza dos espacos.
Respeitam-se os requisitos do artigo 13° do mesmo, cumprindo as regras de seguranca
contra riscos de incéndio descritos no Decreto-Lei n.° 220/2008. Em que o edificio tem
uma utilizagao de tipo VILX, XII segundo o artigo 8° do mesmo, e uma classificacao dos
locais de risco A e E segundo o artigo 10° do mesmo, no qual o edificio se encontra
contemplado pelo ponto 4 do artigo 11° do mesmo. Todas as zonas do edificio estao

equipados com equipamentos de SCIE*, descritos no Artigo 2.° Portaria n.° 773/2009:

*Consultar lista de Siglas e Abreviaturas na pagina Xi

Decreto-Lei n® 63/2015, 1° alteragao ao regime juridico da exploracao dos estabelecimentos de alojamento local,
Diario da Republica, de 23 de abril

Decreto-Lei n.° 128/2014, regime juridico da exploracio dos estabelecimentos de alojamento local, Diario da
Republica, de 29 de agosto

Decreto-Lei n.° 220/2008, regime juridico da seguranca contra incéndios em edificios, Diario da Reptublica, de
12 de novembro

Portaria n.° 773/2009, Define o procedimento de registo, na ANPC, Diario da Repiblica, de 21 de julho

[Produtos e equipamentos de SCIE

Para efeitos do disposto na presente portaria, sao considerados os seguintes produtos e
equipamentos de SCIE:

a) Portas e envidracados resistentes ao fogo e ao_fumo, e seus acessorios;

b) Sistemas de compartimentacdo e revestimentos contra incéndio;

¢) Sistemas automaticos e dispositivos auténomos de deteccdo de incéndio e gases;
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d) Sistemas e dispositivos de controlo de fumo;

e) Extintores;

f) Sistemas de extin¢do por agua;

g) Sistemas de extin¢do automatica por agentes distintos da agua e agua nebulizada;
h) Sinalizacdao de seguranca.]

Por ultimo, mas com a sua importancia e interesse, ¢ imperativo que junto da porta do

alojamento local, fique afixado uma placa identificativa sobre o tipo do mesmo.

Como jé foi referido os anteriormente no Piso 1 podemos encontrar trés dormitorios, que séo
mistos e com capacidade de por oito camas cada, dispostas por quatro beliches. Criados
através do conceito de casulo, onde o hdspede se possa isolar fisicamente do resto dos
hospedes do dormitorio, através de uma estrutura que pode ser ampliada a mais camas
seguindo 0 mesmo alinhamento. A envolvente ao colchdo, protegida com uma porta em fole
que, ao ser fechada torna a cama num habitaculo isolado, criando assim um espaco privado
dentro de um dormitério onde podem coabitar até oito hospedes, possibilitando assim o0s
dormitorios a serem mistos, sem colocar nenhum hospede numa condicdo de desconforto de
género. Particular atencdo mereceram os materiais da porta de fole bem como a existéncia
de folgas do beliche de forma a garantindo as condic¢des de ventilacdo e oxigénio necessarias
para os hospedes. Por de baixo das camas inferiores dos beliches, existem compartimentos
gaveta, individuais para cada cama, cumprindo os requisitos do ponto 5, do artigo 14°, do
Decreto-Lei n.° 63/2015.

*Consultar lista de Siglas e Abreviaturas na pagina Xi
Decreto-Lein® 63/2015, 1° alteracdo ao regime juridico da exploracao dos estabelecimentos de alojamento local,
Diario da Republica, de 23 de abril
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Figura 7 Beliches "casulo”

Desta forma o Alojamento € considerado um Hostel, uma vez que a grande maioria do seu
numero de camas estdo dispostos em dormitérios de pelo menos quatro camas cada. O
Hostel dispbe ainda de um quarto de casal e um quarto de solteiro, com instalacdes sanitarias
proprias e preparado para receber pessoas de mobilidade reduzida. Para além destes
dormitorios e quartos, € ainda criado um quarto duplo com instalacGes sanitarias proprias,
mas que ndo esta preparado a receber pessoas de mobilidade reduzida devido as suas
dimensbes, pré-concebido para servir os funcionarios do Hostel, bar e fabrica de cerveja, de
forma a criar melhores condi¢6es de trabalho, devido aos turnos e horas extra em época alta
de funcionamento. O Hostel tem ainda no Piso 2 um espago social comum, que da acesso a
um terraco exclusivo a hospedes, que por sua vez da acesso a um jardim no piso térreo
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através de um vdo de escadas. Enquanto que o terceiro Piso é todo comum aos hdspedes,
com uma cozinha composta com quatro pontos independentes de preparacao de refeicoes,
espaco para a toma de refei¢cdes, por uma area social e por uma varanda. Estes espacos
comuns de acesso livre aos hdspedes estdo contemplados no ponto 6, do artigo 14°, do
Decreto-Lei n.° 63/2015.

A adaptacao do edificio a Fabrica da cerveja tem como ponto partida enquadrar uma parte
do edificio no regime das pequenas cervejeiras, obtido através de um licenciamento
industrial para a fabricacao de cerveja com o CAE* n° 11050, requerido pela empresa no
Portal da Empresa através da Plataforma de Licenciamento Industrial. Que autoriza a
producao de cerveja sem a apresentacao de uma planta da “cozinha industrial”
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Figura 8 Formulario de CAE* de fabricacdo de cerveja

Devem ainda ser cumpridos os requisitos do CIEC* para a atribui¢do de um estatuto de
depositario autorizado, e para constituicao de entreposto fiscal de producao, no Regime de

Pequeno Cervejeiro, concedido através da Autoridade Tributaria e Aduaneira.

Em que para ser concedido o estatuto de depositario autorizado a empresa tem de cumprir
o artigo 23° do CIEC¥*, segundo o Decreto-Lei n® 73/2010, de 21 de junho. A constituicao de

entreposto fiscal de producao segundo o regime de pequena cervejeira, bem como de

*Consultar lista de Siglas e Abreviaturas na pagina Xi

Decreto-Lei n® 63/2015, 1° alteragao ao regime juridico da exploracao dos estabelecimentos de alojamento local,
Diario da Republica, de 23 de abril

Decreto-Lei n.° 73/2010, Cddigo dos Impostos Especiais de Consumo (CIEC), Diario da Republica , de 21 de
junho
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depositario autorizado, obriga ao respeito dos requisitos e obriga¢oes descritos no artigo
220 249 25° e 80° deste Decreto, nomeadamente no que diz respeito as suas instalacoes

fisicas .

Classificagio: XXNXX
Seguranga: Publica

Processo: XXXXNXX
. AT
» autoridade fandega de Penich
- aa : Alfindega de Peniche
gt tributaria e aduaneira s il :

Oficie N XX XXX XXX XXX XX

Entraga Geral: XXXXXXXXXXXXX

N.* Identificagio Fiscal (NIF) XX XXX XXXXXXXX
Sua Ref*: XXXXXXXXXXXXX

Técnico: SIEC-CP

Registade com Avisc de Recegéo

Assunto: ESTATUTO DE DEPOSITARIO AUTORIZADO E CONSTITUICAC DE ENTREPOSTO FISCAL

Na sequéncia do v/ requerimento vimos informar que lhe foi concedido o estatuto de Depositario
Autcrizado, ao qual foi atribuldo 0 R PXXXXXXXXXXXX, nos termos do disposto no art.® 23.° do Coédigo
dos Impostos Especiais de Consumo (CIEC), aprovado pelo Decreto-Lei n.* 73/2010, de 21 de junho.

Informamos ainda que foi deferide o v/ pedido de constituigo de entreposte fiscal de produgio,
enquadrado no regime de pequena cervejeira, nos termos do disposto nos art.” 24.° e 80.° do GIEC,
aprovado pelo Decreto- Lei n.® 73/2010, de 21 de junho, com autarizagdo para a categoria BO0O —
Cerveja, nas instalagbes sitas na XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

xxx , ao qual foi atribuido 0 N ? XXXXXXXXXXKXXXXXX
Esta autorizag@io produzira efeitos a partir do dia :xx de xxxxx de 20 XX

Mais informamos que os depositarios autorizados estfio sujeitos aos demais requisitos ¢ obrigagbes
inerentes a este estatuto, previstos nos artigos 22.°, 23.°, 242, 25.° ¢ 80.” do CIEC, designadamente a
manutencdo de uma gontabilidade de existéncias em sistema de inventaric permanente com saldo a

vista & a obrigaglo de apresentagfio da previség de produgio gte 15 de dezembro para poder beneficiar

do estatuto no ano sequinte. B

Diretor...

%ﬁéﬁ_ -

(Jodo Gomes) YORO Gony, .,
Directar

Mod. 10.6

Rua da Alandega —2520-821 PENICHE Tel: (+351) 262 790 060 Fax (+351) 262 790 079
Email. apeniche@at gov.pt Wi portaldasfinancas.gov. (it Centro de Atendimanto telefdhice: (+351) 707 206 707
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Figura 9 Autorizacgdo de constitui¢do de entreposto fiscal e estatuto de depositario

Neste caso o entreposto fiscal da fabrica é composto pela “Cozinha Industrial”, a 4rea de
fermentacdo, o espaco de moagem onde se armazena até duas paletes de cereais e se faz a
moagem dos mesmos e ainda o espago de armazenamento de cheios/ vazios cem capacidade
maxima até 6 paletes. Este espaco de moagem cria p6 de cereais, implicando o uso de
mascara existéncia de um um dispositivo ventilacdo. Todos os espacos da fabrica sao
climatizados, com especial cuidado na zona de fermentacao, em que se deve ter especial

atencdo as temperaturas ideais de fermentacio. Assim, para as “Ales”, também chamadas
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de alta fermentacao, as temperaturas de fermentacao e maturacao, devem rondar os 20°C*
,Ja para as “ Lagers”, as temperaturas devem rondar os 12°C* por isso, denominadas de
baixa fermentacao, obrigando a criacdo de uma zona climatizada para a fermentacao e
maturacao. Fazem parte da fabrica ainda o escritorio, a zona de copa criada para os
funcionarios e as instalaces sanitérias. E preciso ter este facto em atenciio porque a partir
do momento que a cerveja sai do entreposto fiscal em qualquer tipo de vasilhame, seja para
armazenamento ou para venda é preciso se fazer uma Declaracao para Introducdo no

Consumo.

A adaptacao do edificio a bar tem como base a Portaria n.° 215/2011, de 31 de Maio de 2011
em que se pode ler no Artigo 1.°, ponto 1, “A presente portaria estabelece os requisitos
especificos relativos a instalagoes, funcionamento e regime de classificacao aplicaveis aos
estabelecimentos de restauracdio ou de bebidas, incluindo aos integrados em
empreendimentos turisticos e as sec¢Oes acessorias de restauracao ou de bebidas instaladas
em estabelecimentos comerciais com outra actividade principal.” Desta forma o edificio
integra uma zona de Bar/cervejaria ao abrigo desta portaria sobe a definicao do a Artigo 6.°,

ponto 3 :

[Os estabelecimentos de bebidas podem servir produtos confeccionados, pré-confeccionados ou
pré-preparados que necessitem apenas de aquecimento ou conclusao de confeccdo desde que
disponham de equipamentos adequados a esse efeito, tais como microondas, forno, chapa,
fritadeira, tostadeira, maquina de sumos ou equiparados.]

e o Artigo 7.9, ponto 4 :

[Os estabelecimentos de bebidas que nao disponham de zona de fabrico, apenas podem operar
com produtos confeccionados ou pré -confeccionados, acabados ou que possam ser acabados no
estabelecimento, através de equipamentos adequados, designadamente o previsto no n.° 3 do
artigo anterior].

Neste seguimento o edificio encontra-se adaptado, de forma a integrar parte dele, segundo
varios requisitos para cada espaco e funcoes, como as areas de servico de acesso reservado
aos funcionarios, designadamente pela cozinha, zona de recepcao e armazenagem de
géneros alimenticios, copas, vestiarios e instalacoes sanitarias destinadas ao uso dos
funcionarios, contemplando todos os requisitos contemplados no artigo 5° do mesmo. A
Zona de cozinha contempla uma zona de aquecimento ou conclusdo de produtos , uma zona
de “copa limpa” destinada a apoio na preparacao de alimentos e empratamento. Uma zona
de “copa Suja” destinada ao processamento de residuos, recepcdo de sujos através de um
postigo, pré-limpeza de loicas e lavagem das mesmas. Estas zonas e uma zona de
distribuicdo de servicos sao compartimentadas por divisorias. Sendo cada uma zonas

estabelecidas por bancadas de inox individuais, a torneira de sistema na cuba de lavagem

*Consultar lista de Siglas e Abreviaturas na pagina Xi
Portaria n® 215/2011, requisitos especificos relativos a instalacées, funcionamento e regime de classificacao
aplicaveis aos estabelecimentos de restauracao ou bebidas, Didrio da Reptblica, de 31 de maio

36



da copa suja é manual enquanto que a torneira da cuba da copa limpa é dotada de um
sistema de pedal, sendo complementada com lavatério de higienizacio de maos. As
prateleiras e balcoes sdo em inox para uma facil lavagem. Desta forma a Cozinha respeita
todas normas do artigo 7° desta portaria. As instalacoes sanitarias estdo separadas da sala
de refeicoes e sao separadas por sexo, em que as masculinas estao equipadas com retrete
em cabine individualizada, dois mictérios, um lavatorio com torneira e secador de mao com
sistema de sensor de movimento, enquanto que as femininas esta preparada também para
qualquer pessoa de mobilidade reduzida sento ela masculina ou feminina, estando
capacitada por todos os apoios, areas, equipamentos e caracteristicas para tal. Contendo
uma retrete, um lavatério com torneira e secador de mao com sistema de sensor de
movimento, com tranca na porta pelo interior e chave mestra de exterior e com uma
capacidade para um utilizador. Respeitando assim todas as caracteristicas do artigo 10°

desta portaria.

A Sala de Servico contém uma area de 81,5 m2*, permitindo o bar a ter um méaximo de 61
clientes, através de uma proporcao de um lugar sentado por 0,75 m2* segundo a o artigo
13° desta portaria. O Bar/cervejaria campre também as normas sobre gestao de residuos. A
Sala de Servigo tem acesso a um patio interior, que, por sua vez d4 acesso a um vao de
escadas com dois lancos, garantindo o acesso a um terraco no segundo piso que funciona na
época alta com servico de esplanada, patio esse que dispdoe de um espago fechado para
deposito de residuos reciclaveis, residuos urbanos e 6leos alimentares usados de acesso
restrito e rapido pelos funcionarios, através de uma porta destinada a este fim bem como a

equipas de recolha através de uma porta para o exterior.

A adaptacao do edificio a Museu da Cerveja tem poucos requisitos a se ter em consideracao
no edificio pela Lei dos Museus Portugueses, Lei n.° 47/2004. Concentrando-se em partes
burocraticas e tendo em atencao a Seccao I, do Capitulo VII, o procedimento de autoriza¢ao
e a credenciacio do mesmo indiciado no Capitulo IX através de uma avaliaciao e
reconhecimento oficial. Os requisitos a implementar passam por reunido de condi¢des de
seguranca contempladas no artigo 32° e 33°, ja incluidas anteriormente em todas as zonas
edificio pelos equipamentos de SCIE*, descritos no Artigo 2.° Portaria n.° 773/2009. As
instalagoes do museu sao compostas por um espaco de acolhimento, um circuito de
exposicao, uma loja e um espaco polivalente com bilheteira, que acumula a valéncia de

servigos técnicos e administrativos, centro de documentacdo. Esta contemplado ainda na

“Cozinha Industrial” da fabrica, a valéncia actividades educativas.

*Consultar lista de Siglas e Abreviaturas na pagina Xi
Lei n°47/2004, Lei Quadro dos Museus Portugueses, Diario da Republica, de 19 de agosto
Portaria n.° 773/2009, Define o procedimento de registo, na ANPC, Diario da Reptiblica, de 21 de julho
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Devido a pouca necessidade de uma oficina de conservacao, dada a pequena escala do museu
fica desta forma situada num espaco a alugar ou cedido pelo municipio com caracter
temporario de forma a contemplar todos os requisitos do artigo 51°, da Lei n.° 47/2004. O
circuito do museu comeca no nicleo central do edificio e passa para junto da fabrica que
através de vaos envidracados, se consegue ver todo o processo da producao da cerveja, desde
a confecdo, a rotulagem, passando pela fermentacdo, enchimento. Esse circuito tem
também vista e acesso a um jardim no centro circuito em que se pode ver, sazonalmente,

como funciona a cultura do lapulo.

A estrutura do interior do edificio é redesenhada de forma a poder responder a eventuais
sismos, alterar altimetrias dos pisos, reduzir o peso de cada laje, e fazer a sua distribuicao
da melhor forma até a base. Para tal foi preciso acrescentar dois pilares em perfil H no
nucleo central do edificio de forma para maior absor¢ao da forca exercida pelas lajes. Na
laje do segundo piso foi aproveitada a estrutura de madeira apoiada em pilares de ferro
fundido em que se aplica por cima sete vigas em perfil I, uma estrutura de perfil L em ferro
de 150x150x16 mm* com chumbadouros em volta das paredes estruturais de forma a
proteger o edificio de tor¢oes. Foi adoptada uma laje aligeirada e todas as paredes interiores
sao em placas pladur, em vez do usual tijolo de forma de se conseguir uma reducao de peso
em cada piso deste niicleo. Na zona do bar alterou se um pilar e quatro vigas de sitio de

forma a se conseguir criar um patio interior e manter o a rigidez do terraco do segundo piso.

Figura 10 Estrutura de reforco de pavimentos em perfil L de ferro com 150x150x16 mim

*Consultar lista de Siglas e Abreviaturas na pagina Xi
Lei n° 47/2004, Lei Quadro dos Museus Portugueses, Diario da Republica, de 19 de agosto
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estrutura de chapa de ferro de 3 cm por 20 em

vigas em betao armado

= vigas em perfil I

Figura 11 Planta estrutural do piso 1

estrutura de chapa de ferro de 3 cm por 20 cm
vigas em betao armado

s vigas em perfil I

Figura 12 Planta estrutural do piso 2

Todos os vaos das fachadas e portas de um modo geral sofreram reabilitacao e substitui¢ao
de forma a reforcar as medidas generalizadas de eficiéncia energética implementadas no
edificio. Sendo que algumas das portas de madeira do bar/cervejaria, foram recuadas e
transformadas em portadas interiores passando a ter em seu lugar caixilharias de PVC* com
vidro triplo temperado. Na entrada principal do bar, Hostel e Fabrica deixou-se ficar a
existente em madeira ornamentada, a qual se aplica apenas uma reabilitacdo de forma a
melhorar a recuperar o seu aspecto e retirar caracteristicas de fadiga do material. As

restantes foram trocadas por portas de vidro ou caixilharias de PVC* com vidro triplo

*Consultar lista de Siglas e Abreviaturas na pagina Xi
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temperado. Em relacdo as janelas e portas junto a varandins sdo todas trocadas por
caixilharias de PVC* com vidro triplo temperado. Esses varandins dos dormitoérios passam
de uma armacao de ferro antiquada a outra de linhas mais rectas e modernas. Do interior
do circuito museolégico a vista para o interior da fabrica é feita por seccoes de parede em
caixilharias de PVC* com vidro duplo temperado, assim como as que ficam viradas para o
jardim, com a particularidade de receberem uma pelicula espelhada que protege dos raios
ultra violeta reforcando a sensacao de um espaco contido. Os restantes vaos envidracados
sao todos em caixilharias de PVC¥, com vidro triplo temperado com uma pelicula espelhada
que protege dos raios ultra violeta. A cobertura é refeita por uma outra estrutura de madeira
lamelada com as mesmas caracteristicas de carga, que por sua vez suporta um forro de

madeira, painéis sandwich, telha de hidrofuga lusa e os painéis solares.
16 Dados quantitativos e de valéncias

tipos de estabelecimentos e induastria
10

e Area de insercio: Alojamento local

e Categoria: Hostel

e N° de unidades de alojamento para hospedagem: 5
-2 quartos e 3 dormitorios

e NP total de camas para hospedes : 26
- 1 de casal, 1 singular e 12 beliche de 2 camas singulares.

o Area deinsercio: estabelecimento de restauracio ou bebidas
e Categoria: Bar/Cervejaria
e Capacidade maxima de lugares sentadas: 61 lugares

e Area de insercio: Fabricacdo de cerveja
e Categoria: Regime de pequenas Cervejeiras
e Producao maxima de hl* de cerveja ano: 200 000 hl*

e Area de insercio: Museus Portugueses

e Categoria: Museu da cerveja

e Modalidades :Visitas circuito museologico, visitas a fabrica de cerveja artesanal,
workshops, degustacao e seminarios.

Dados de construcio
Area total do terreno: 636,2 m2*
e Area daimplantacdo: 551,1 m2*
Area bruta de construcio: 1289.1 m2*
Logradouro: 85.1 m2*
Numero de Pisos : 3

Cércea: 15,17 m

*Consultar lista de Siglas e Abreviaturas na pagina Xi

40



Conclusao

A reabilitacao de edificados, embora seja um conceito relativamente antigo, tem vindo a
ganhar um maior interesse imobilidrio. Embora se tenha perdido uma grande parte das
técnicas e conhecimentos, nao passados de geracao em geracao, devido a escassez mao-de-
obra qualificada nas artes de madeira, pedra, azulejo, talha e outras de mais, tem havido
uma forte vontade por parte de Arquitectos, Engenheiros, entre outros, de se recuperar
essas velhas artes, mantendo os edificios que se constituam numa mais valia patrimonial.
Esta valorizacao de patrimoénio passa pela sua reabilitacao, adaptacao a fim de se consolidar

a reabilitacdo urbana.

As cidades, muitas vezes identificadas por edificios caracteristicos, ao longo da sua historia,
pelas suas formas, materiais, de construcao, técnicas de construcao e cores, aliadas a sua
localizacoes e magnitude, comecam, fruto da sua idade, a demonstrar sinais de degradacao,
principalmente devido a dois motivos: falta de manutencao, timing e forma de execucao
da mesma e a desertificacdo do interior do pais, como causa e efeito do abandono destas
habitacoes. Desta forma, os municipios através de directrizes do Estado, tém vindo a criar
mecanismos, nomeadamente Operacoes de Reabilitagdo Urbana, como apoio ao combate
estes problemas. Com esta reabilitacdo, visa-se também garantir o conforto exigido
actualmente em edificados, uma vez que, em 2011, mais de 3.300.000 edificios
habitacionais, se encontravam fora do regime actual de conforto, o que significava que,
94,1% do parque habitacional de Portugal estava a precisar de uma reabilitacdao ao nivel do
conforto, percentagem essa que tem vindo a diminuir através das novas construcoes,
reabilitacoes, adaptacoes e demolicoes de edificios mais antigos que tém vindo a ser feita ao

longo dos ultimos anos.

Neste seguimento, a proposta enquadra-se nesta estratégia Municipal de reabilitacao
urbana, como forma de valorizacdo do edificio pré-existente e se conseguir criar um ponto

de referéncia numa area de grande potencial na cidade, mas actualmente, pouco apelativa.

A cidade de Tomar tem vindo a crescer em tudo o que esta ligada ao turismo, gerando uma
crescente procura de espacos e actividades lidicas no concelho, podendo este edificio, mecé
desta intervencao ajudar na resposta, criando mais condicoes de estadia para estes turistas
e através do museu da cerveja e actividades realizadas pelo mesmo, prolongar o seu tempo

de estadia na cidade.

O alojamento local tem vindo a integrar um papel muito importante na reabilitacio urbana,

pois através do seu enquadramento legal, permitem a recuperacao de muitos edificios

41



degradados, principalmente em zonas antigas ou nobres das cidades, fomentando o
rejuvenescimento o desenvolvimento dessas zonas, respondendo assim aos problemas do
parque habitacional local. Desta forma, o Hostel, bem como o bar/cervejaria, oferece um
espaco adaptado, que visa uma boa experiéncia aos seus utilizadores, dinamizando um
nucleo importante desta zona, revitalizando toda a envolvente, nomeadamente pela
motivacdo dos outros proprietarios e moradores, alcancando-se assim, através de

intervencoes semelhantes, uma onda de requalificacao para toda esta area.

Com esse objectivo, esta reabilitacao tem, como grande foco a analise do estado da estrutura
do edificio e a sua preparacao para a solicitacao que ira receber a posterior. Foca-se ainda,
na interpretacao de todos os regulamentos de construc¢ao, de forma a que o projecto mereca
sua validacao pelas entidades responsaveis. Esse projecto vai responder aos problemas
encontrados, permitindo apds a sua execucao em obra, o pleno funcionamento de todos os

equipamentos previstos.

Destaca-se, para finalizar, que um edificio a ser reabilitado oferece alguma dificuldade até
atingir uma proposta final, mas que, através de uma pesquisa aprofundada, no
enquadramento das funcoes e valéncias pretendidas com as leis em vigor, se consegue
atingir os objectivos, respeitando os critérios de infraestruturas, seguranca, salubridade e

conforto actuais para qualquer projecto.
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Anexo A

Planta de Implantacao e reordenamento fisico, outubro de 1996
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Anexo B

Delimitacio da Area de Reabilitacio Urbana de Tomar (ARO) ,

TOMAREABILITA, junho 2014
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Anexo C

Provavel localizacao da colonia romana em Tomar, segundo o Arq. Costa Rosa

“Nascimento e evolucao urbana de Tomar até ao infante D. Henrique”, no “Boletim Cultural

e Informativo da Camara Municipal de Tomar”, n°2,Tomar, 1981
p b b b
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Anexo D

Sobreposicao da ARU com a quadricula romana e medieval
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