





O crescimento urbano tem-se apoiado essencialmente na constru¢ao nova, na expansao das zonas urbanas
e consequentemente na invasdo dos solos rurais contribuindo para criar sérios problemas de mobilidade,
congestionamento e poluicao e o abandono dos centros histéricos. E neste enquadramento que a Reabilitacao
Urbana surge como uma prioridade nacional, de modo a contrariar as estratégias de ocupac¢ao do solo
e politicas de habitacao geradoras de disfuncoes ambientais e sociais.
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uma ousadia necessaria
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E neste enquadramento que a Reabilitagao Urbana surge como uma
prioridade nacional, de modo a contrariar as estratégias de ocupa-
¢3o do solo e paliticas de habitacao geradoras de disfungoes am-
bientais e sociais.

Muitas vezes confundida com reabilitacao de edificios, outras vezes
com conservagao do patriménio arquitecténico, a reabilitagao ur-
bana continua frequentemente a ser reduzida a uma intervencao
meramente fisica que, na melhor das hipoteses, tem por objectivo
intervir sobre os edificios e os espagos publicos, preservando o patri-
manio urbano e garantindo a permanéncia no local dos grupos me-
nos favorecidos.

Porém, a reabilitagao urbana ultrapassa hoje largamente este am-
bito. A Reabilitagao Urbana deve ser enquadrada num conceito mais
vasto e dinamico que integre o ambiente, a qualidade de vida, o de-
senvolvimento econdémico e a coesao social e que contribua para o
desenvolvimento sustentavel das cidades.

Os processos de reabilitacao urbana sao processos de desenvolvi-
mento urbano complexos, que tem que incluir de forma integrada
todas as politicas urbanas e assumem um papel determinante na
competitividade e desenvolvimento das cidades.

Hoje, o maior desafio que se coloca aos gestores das cidades é 3 exe-
cucao de politicas que conduzam a operacionalizacao do conceito de

desenvolvimento sustentavel a escala das cidades e aglomeracoes
urbanas num contexto que € cada vez mais uma Europa das Cidades.

Esta € uma nova cultura urbana, que privilegia a reabilitagao e o re-
povoamento das areas centeais, ¢ se opde ao crescimento indiscrimi-
nado e desqualificado das periferias.

"0 planeamento estratégice do territorio e o urbanismo sao indispen-
sdveis para garantir um Desenvolvimento Sustentdvel, hoje entendido
como a gestao prudente do espago comum, que € um recurso critico,
de oferta limitada e com procura crescente nos locais onde se concen-
tra a civilizagdo." A Nova Carta de Atenas 2003 — a Visdo do Concelho Europeu
de Urbanistas sobre as Cidades do Séc. XXJ, Lisboa, 2003.

E absolutamente necessario que os municipios elaborem estraté-
gias de desenvolvimento inseridas neste contexto e com esta abran-
géncia. De acordo com o Regime Juridico da Reabilitacao Urbana,
que entrou em vigor em Dezembro de 2009, compete as Camaras
Municipais desenvolverem a estratégia de reabilitagao assumindo-se
esta "como uma componente indispensdvel da politica das cidades e
da politica de habitagdo, na medida em que nela convergem os objec-
tivos de requalificacdo e revitalizacao das cidades, em particular das
suas dreas mais degradadas, e de qualifica¢do do parque habitacio-
nal, procurando-se um funcionamento globalmente mais harmoni-
oso e sustentdvel das cidades e a garantia, para todos, de uma habita-
¢do condigna.”
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Relativamente ao edificado é necessario captar investimenta pri-
vado para a sua reabilitagao, tornando-o num investimento tao ou
mais interessante do que qualquer outro, Para isso é preciso olhar
a reabilitagao urbana também numa éptica de mercado.

O conceito de reabilitacao urbana, apesar de muito recente, sofreu
uma enorme evolugao no que respeita aos seus objectivos, princi-
pios, ambito de actuacao, metodologia e abordagem e assume-se
come um projecto colectivo, para a qual todos sao chamados a con-
tribuir.

“Aaposta é clara: construir a cidade do futuro sobre a cidade existente,
mediante o aproveitamento e o respeito pelos recursos nesta contidos”*

1 COSTA PINHO, Ana Claudia - Conceitas & politicas europeis de Reabilitacdo Urbana: andlise
da expetiénos dos pabinetes lotals, LUsboa FA 2009, Test de Dautaramente.
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normalmente, de vdrios investidores (pessoas singulares e/fou colecti-
vas) denominadas participantes, que estao vinculados por um regime
especial de comunhdo regulado no RIFN",

Por imposicao legal, enquanto instrumento de poupanga colectiva,
sob forma contratual, encontra-se destituido de personalidade juri-
dica, razdo pela qual é gerido, administrado e representado por uma
sociedade Gestora de Fundos de Investimento Imobiligrios (SGFI). {...)

Dada a sua natureza de patrimonio autonomo, cufos activos que o
integram estdo obrigatoriamente afectos a determinado fim e do re-
gime de representacdao a que estao submetidos, hd, por imposicao le-
gal, verdadeira separagdo entre patriménio do fundo e o dos seus par-
ticipantes, bem como o da sociedade gestora. Desta forma, os FIl nao
respondem, em caso algum, pelas dividas dos participantes e/ou da
sociedade gestora, apenas respondem pelas dividas que decorrem da
prossecu¢do da sua actividade nem, por outro lado, os créditos que
geram bem como as dividas que assumem ndo sdo imputdveis a estas
pessoas ou a quaisquer outras terceiras entidades, sendo da exclusiva
responsabilidade do fundo.

Dai decorre que os capitais obtidos pelo Fil junto dos investidores/par-
ticipantes encontram-se, no que toca ao seu investimento, sujeitos a
um principio de reparticao de riscos, o que significa que cada partici-
pante tem apenas a cargo o risco do seu investimento””

2 PAEKINSON, Carmen; MENEZES, Cristina: GAIVAD Pedra: SUBTIL Antomio - Fundas do (nvesti-
mento Imohilaric, (Brasil v Portugal), 24 Edigo, p. 73-80

Conceptualmente os Fundos de Investimento assumiram diferentes
modalidades, tendo em consideragao quatro dreas:

= A natureza do investimento;

« Aforma juridica;

« A afectacao dos rendimentos gerados;

« A politica de investimentos.

Neste sentido, do ponto de vista da natureza do investimento, po-

dem ser classificados como:

Fundos de Investimento Mobilidrio. Os fundos de investimento mo-

bilidrio permitem o investimento em carteiras diferenciadas de valo-

res mobiliarios ou, outros valores equiparados (acgoes, obrigagoes,
etc.).

Fundos de Investimento Imobilidrio. Os Fil sao maioritariamente

constituido por imoveis, podendo desenvolver a sua actividade atra-

vés da aquisicao de imoveis para implementacao de projectos e

obras de reabilitagao ou construgao nova para revenda ou arrenda-

mento. Estas actividades possibilitam a obtencao de um retorno pe-
riodico, a médio ou longo prazo.

» Fundos de Investimento Abertos, acessiveis aos investidores em
geral, sendo o seu capital variavel, e a sua subscricao e resgate, ili-
mitados e continuos;

- Fundos de Investimento Fechados, quando o capital ¢ fixado pre-
viamente, os certificados sao transaccionados uma vez e o resgate
é feito apenas no final do periodo marcado quando ha lugar 3 fi-
quidacao do fundo.



+ Fundos de Investimento Mistos, quando uma componente do ca-
pital é fixa como nos fundos fechados, sendo a restante variavel
como nos fundos abertos.

Quanto a afectacao dos rendimentos gerados, os fundos podem as-

sumir as seguintes formas:

+ Fundos de Investimento de Rendimento, quando tém como objec-
tivo imediato a distribuicao de rendimentos pelos seus parti-
cipantes;

+ Fundos de Investimento de Valorizacao, quando dao primazia a
valorizacao do capital investido, e como tal procedem ao reinvesti-
mento dos proveitos gerados.

Por ultimo, tendo em conta a politica de investimentos, os fundos de

investimento dividem-se em:

« Fundos de Investimento Especializados, quando o investimento é
concentrado em determinada tipologia de aplicagoes;

+ Fundos de Investimento Generalistas, quando adoptam uma poli-
tica diversificada de investimentos em diversas dreas.

Em termos concretos, a accao dos Fundos de Investimento assenta
na existéncia de trés intervenientes: A Entidade Gestora, a quem
compete a gestao e administracao do Fundo; a Instituicdo Depo-
sitaria, com atribuicoes de caracter bancario, onde ficam deposita-
das as participacoes e o Investidor, que ao adquirir as UP de um
fundo de investimento, torna-se proprietario desse mesmo Fundao
na propor¢ao directa do valor da sua aquisigao.

Os Fundos de Investimento oferecern, entre outras, as seguintes
vantagens:

- Rentabilidade. A gestao é atribuida a peritos, a dimensao das car-
teiras de titulos permite a realizacao de economias de escala e ao
participante é permitido o acesso a mercados e investimentos que
isoladamente nao conseguiria alcancar;

Seguranga, A diversificagdo de investimentos em fungao das pos-
sibilidades de uma carteira maior garante um risco menor do in-

vestimento; a existéncia de uma institui¢do depositante constitui
uma garantia acrescida para o investidor e as disposicoes legais de
obrigacao de informagao e transparéncia na gestao do fundo per-
mitem um conhecimento constante das operagoes.

Liquidez. A garantia da possibilidade de resgate das UP em qual-

quer momento, nomeadamente junto da instituicao depositante,
no caso dos fundos abertos, ou da venda em bolsa no dos fundos
fechados.

O regime juridico a que vao estando sujeitos os Fundos de Inves-
timento estd directamente relacionado com as intengdes estra-
tégicas do Governo emn captar e canalizar poupanca colectiva, como
um instrumento financeiro para implementar investimentos em
determinadas areas do sector economico, com destaque para o sec-
tor imobilidrio.

A reabilitacdo urbana vem se assumindo cada vez mais como uma
prioridade do Pais, que vé na recuperagao fisica e revitalizacao hu-
mana dos centros historicos e areas degradadas das cidades uma
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forma de potenciar os recursos patrimoniais, promover a sustenta-
bilidade ambiental e dinamizar a economia com a criacao de em-
prego, em particular no sector da construcao. Foi neste contexto que
surgiu em 2004 o Decreto-Lei n2.104/2004, de 7 de Maio.

Este diploma, instituindo um regime juridico excepcional de reabili-
tacao urbana para as zonas historicas e areas criticas de recuperagio
e reconversao urbanistica, permitia as autarquias a criacao de enti-
dades publicas dotadas de atribuicdes especificas - Sociedades de
Reabilitacao Urbana (SRU) - vocacionadas para a operacionalizacao
de accbes de reabilitacao ou de renovagao de areas urbanas previa-
mente delimitadas, através da captagao de investimento e a mobili-
zacao de recursos privados.

Nao obstante a implementacao deste regime legal tenha ficado
muito aquém do pretendido, segundo dados publicados pelo
Instituto Nacional de Estatistica (INE), no Inquérito a Caracterizagao
da Habitacdo Social de 2012, foram os municipios com Sociedades
de Reabilitagao Urbana (SRU) que mais contribuiram em numero de
edificios e fogos intervencionados, para o esfor¢o de reabilitagao ur-
bana em Portugal.

Todavia, a preméncia deste designio exigiu o reequacionar das medi-
das adoptadas e a previsao de mecanismos mais céleres e eficientes,
através de um novo regime legal sustentado no Decreto-Lei n®
32/2012, de 14 de Agosto, que surge da necessidade de encontrar

solugdes para cinco grandes desafios que se colocam a reabilitagao

urbana;

1. Articular o dever de reabilitacao dos edificios que incumbe aos
privados com a respensabilidade publica de qualificar e moederni-
zar o espago, os equipamentos e as infra -estruturas das areas ur-
banas a reabilitar;

2. Garantir a complementaridade e coordenagao entre os diversos
atores, concentrando recursos em operacoes integradas de reabi-
litagdo nas «areas de reabilitacdo urbana», cuja delimitacao in-
cumbe aos municipios e nas quais se intensificam os apoios fis-
cais e financeiros;

3. Diversificar os modelos de gestdao das intervencoes de reabilita-
¢ao urbana, abrindo novas possibilidades de intervencao dos pro-
prietarios e outros parceiros privados;

4. Criar mecanismos gue permitam agilizar os procedimentos de
controlo prévio das operacdes urbanisticas de reabilitacao;

5. Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os di-
reitos dos proprietarios com a necessidade de remover os obsta-
culos a reabilitagao associados a estrutura de propriedade nestas
areas.

Acentua-se a responsabilidade dos privados pela reabilitacao dos
seus edificios, cabendo &s entidades publicas a reabilitacao do es-
paco publico, dos equipamentos e das infra -estruturas gerais das
areas urbanas a reabilitar.



Neste enquadramento, os Fundos de Investimento Imobiliario em
Reabilitagdo Urbana (FIIRU) ganham uma redobrada relevancia.

A Lei n® 67-A/2007, de 31 de Dezembro, que aprovou o Orcamento

do Estado para 2008, criou um regime extraordinario de apoio a rea-

bilitacao urbana conjunto de e incentivos fiscais as ac¢oes de reabi-
litagdo, através do estabelecimento de um conjunto de beneficios
fiscais aplicaveis aos FIIRU.

« I1sengao de IRC, desde que 75% dos activos sejam bens imaéveis su-
Jeitos a accoes de reabilitacao situados numa Area de Reabilitacao
Urbana (ARU),

+ Isencao de IMI e IMT para os FIIR fechados de subscricao particular
detidos por investidores n3o qualificados e de acordo com delibe-
ragao pela Assembleia Municipal,

« Tributa¢ao auténoma em 10% dos rendimentos respeitantes a
UP’s de FIIRU;

« Tributagao a taxa de 10% sobre o saldo positivo entre as mais e as
menos-valias realizadas com a alienacao de UP’s;

+ Taxa reduzida (6%) de IVA para as empreitadas realizadas em imo-
veis ou espacos publicos localizados em ARU;.

« Taxa de 0,8% de imposto do selo sobre aquisi¢oes de imoveis.

« Isencoes relativas ao patrimonio classificado.

Este regime, inicialmente estabelecido para vigorar até 31 de
Dezembro de 2012, e mais tarde prorrogado, pela Lei n® 66-8/2012
para 31 de Dezembro de 2013, impde aos FlIU como condicao para
beneficiarem dos incentivos fiscais e tributarios, entre outras, que as
operagoes se localizem em ARU e que pelo menos 75% dos activos
sejam bens imoveis sujeitos a accoes de reabilitacao. Os FIIRU tém
ainda que ter um capital inicial de € 5 milhGes e duragao até dez
anos, renovavel por periodos sucessivos de dois, para adequar a ma-
turidade do Fundo ao ritmo de desenvolvimento dos projectos que
nele tenham sido domiciliados.
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cacionada para a procusa de solugdes cristivas & medida das neces-
sidades especificas dos seus clientes, assentes em investimentos al-
ternativos no mercado imobiliario portugués,

Fazem parte da filosofia corporativa da FundBox a transparénciae o
rigor. Desta sociedade € seguro esperar senvi;os de gestao de activos
livres de conflitos de interesses e de agendas ocultas, Por outro lado,
a investidor nao vai encontrar na FundBox, as ofertas de cabazes de
produtos, que tipicamente caracterizam a indUstria também, pois
na FundBox 0 nosso lema & what you see is what you get;

Principios porque nos pautamos

A FundBox opers de acordo com s sete principios de governagao de
fundos imobilidrios privados recomendados pela Inrev ("European
Association of non-listed real estate vehicles”):

+ Legalidade. Os fundos devem cumprir a legislagdo e regulamenta-
;a0 aplicavel na Jurisdi¢ao em que sdo constitulfdos.

+ Regulamento. Os regulamentos de gestao dos Fundos devem aco-
Iher os principios de governagao instituldos.

+ Competéncia, Zelo, Diligéncia e Integridade. Os administradores
executivos devem gerir os fundos, os administradores nao execu-
tivos devem protegero interesse dos investidores € os investidores
devem realizar 05 seus investimentos com a competéncia, zelo, dili-
géncia e integridade devidos, e devem assegurar a disponibilidade
paratal de adequados meios humanos, financeiros e operacionais.

» Responsabilidade. Os administradores executivos e nao executi-
vos e os investidores devem ser responsaveis e responsabilizéveis
pelas suas acgoes,

Transparéncia. A informagio adequada sobre 0s fundos deve ser
comunicada a todas as partes relevantes de forma clara, razodvel,
completa, tempestiva e naoenganadora.

Alinhamento de interesses. Os fundos devem ser geridos de
acordo com os interesses dos investidores. Quando surjam confli-

tos de interesses, estes devem ser geridas razoavelmente entre
investidores e gestores, sendo o alinhamento de interesses entre
estes, redutor do risco de tais conflitos.

Confidencialidade. Informaciao relativa aos fundos e aos investi-
dores que ndo ¢ do dominio ptblico deve ser tratada confiden-

cialmente.
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5.0s Fundos de Investimento
Imobiliario vocacionados para RU
sob gestao da FundBox
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Com efeito, ainda actualmente nada obsta a que se desenvolvam e
realizem projectos de reabilitagao urbana através de Fll indiferencia-
dos que, tal como os FIIRU, consubstanciam patriménios autono-
maos, pertencentes a uma pluralidade de participantes, administra-
dos poruma entidade gestora e divididos em partesde caracteristicas
idénticas denominadas Unidades de Participacao (UP). Todavia, para
que os mesmos possam usufruir de beneficios fiscais terao que pre-
encher os pressupostos supra enunciados para os FIIRU.

Um destes pressupostos — recorda-se — prende-se com a necessi-
dade dos projectos de reabilitagao se localizarem em ARU, sendo
que estas areas sao definidas pelas Cdmaras Municipais tendo por
base uma estratégia de RU devidamente aprovada pelas respectivas
Assembleias Municipais. Assim, ha que ter presente que os benefi-
cios fiscais dependem das opg¢oes de cada municipio, nao so porque
a criagao de ARU é uma atribuicdo municipal, como porque é nos
respectivos documentos estratégicos que os beneficios fiscais sao
plasmados e por vezes complementados com isencdes e outros be-
neficios de caracter tributario.

Breve resumo informativo das principais actividades dos fundos:

Tipo de Fundo Fil Fil Fil FIIRU Fil FIIRU
Localizagdo  Lisboa Cascais Lisboa Lisboa Coimbra Carcavglos Porto
- Cascais
Paldcio Edificio de =11 1* unidade : i
o b Palacete Trés prédios . Quinta Quarteirao
Intervencao  de Valada escritorios : de intervencao p . s
e Azambuja Alcatel de Vilhena em Belém -~ Baixa de Coimbra do Lameiro das Cardosas
. Promocao de residencias < Promocao
Arrendamento  Unidade Promogao 2
Uso habitacionalde de cuidados F70MO530 Erogmogho de estudantes habitacional ~ habitacional
dirtx duiscis . Tatenshos habitacional  habitacional e habitacional; parque “Resort” € comercio; parque
¢ de estacionamento de estacionamento
Investimento
Estimado €2,0M €6M €35M €20M €22 M €8 M €EBM
Principais ; 3 CMC, CVSRU, Casais, g
Investidores  CML Particulares  Particulares Partivilares Particulares  LUCIO'S




Estes Fundos de Investimento Imobiliario, sob a gestao da FundBox,
correspondem a um investimento total de 61,5 M € e permitiram a
esta Sociedade adquirir competéncias numa drea tao especializada
como é a reabilitacao urbana.

Os Fundos de Investimento Imobiliario sao efectivamente “uma luz
ao fundo do tinel” no que se refere a reabilitagao urbana, em espe-
cial nos centros historicos porque nao obstante a obrigacao de rea-
bilitar os edificios impenda em primeira linha sobre os seus proprie-
tarios, também é verdade que um conjunto de circunstancias de per
si ou conjugadas contribuem para tornar esse esforco particular-
mente dificil de efectivar.

Desde logo porque na generalidade dos casos os prédios a reabilitar
pertencem a mais do que um proprietario, com frequéncia herdei-
ros, sao habitados por uma populacao extremamente envelhecida e
estao vinculados a arrendamentos sujeitos a rendas muito baixas.
Por outro lado, os fogos - sobretudo os que se localizam no casco
histérico das cidades - nao sao muitas vezes susceptiveis de se adap-
tar, quando individualmente considerados, quer aos parametros
atuais de funcionalidade e conforto, quer aos requisitos legais de
seguranca.

Ora todos estes factores, amiude conjugados, impoem a reabilitacao
urbana ndo apenas um investimento avultado, pouco acessivel aos
proprietarios individuais. como uma gestdo técnica, comercial e fi-

nanceira altamente especializada, Estas componentes alcancam-se,
exactamente com recurso a criagao de fundos de investimento imo-
bilidrio, cuja respectiva gestao é assegurada por sociedades gestoras
habilitadas e, idealmente, como ocorre com a FundBox. especial-
mente vocacionadas para a reabilitacao urbana.

Acresce a estas vantagens o factor de seguranga e garantia de con-
trolo que decorre da circunstancia das sociedades gestoras dos Fil,
cujo objectivo é a administracao do investimento colectivo, em re-
presentacao e no interesse exclusivo dos participantes, serem obri-
gatoriamente supervisionadas pela CMVM e pelo Banco de Portugal.
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6.Reabilitacao Urbana — A Norte.
A Sul. A Fundo.
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6.1. CASE STUDY - FIIRU
Coimbra Viva |

0O Fundo de Investimento Imobiliario de Reabilitacao Urbana -
Coimbra Viva |, & representativo de como € possivel viabilizar, através
de um fundo de investimento especializado, solucoes criativas para
intervencoes vitais na reabilitagao, revitalizagdo e desenvolvimento
de uma area da cidade que seriam completamente inexequiveis se

pensadas e executadas na logica de um investidor singular,

Este AIRU, constituido em Maio de 2011, tem como objectivo a pro
maogao da reabilitacao urbana da zona de intervengao designada por
“Centro Histdrico de Coimbra”™ de acordo com o Documento Estra-
tégico aprovado pelo Municipio de Coimbra em Dezembro de 2007.
Esta 1? Unidade de Intervengao € composta por edificios mistos, ha-
bitacao e comércio, tendo por base o conceito de reabilitacio sus-

tentavel (econémica, ambiental e social) e eficiéncia energética.

Esta Unidade de Intervencao esta submetida a gestao publica de
uma Sociedade de Reabilitacao Urbana denominada Coimbra Viva
(SRU) criada na sequéncia da publicacao do Decreto-Lei n? 104/2004
de 7 de Maio, que regula o regime juridico excepcional da reabilita-
¢ao urbana de zonas histdricas e de dreas criticas de recuperacao e
reconversao urbanistica. A Coimbra Viva SRU intervém numa parte
do centro historico de Coimbra - a Baixa - com uma superficie de

cerca de 14 ha, onde existern aproximadamente 870 imdveis.
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A Baixa de Coimbra sofreu ao longo de muitos anos um processo de
continua degradacao tendo como consequéncia uma perda acentu-
ada de valor que se revela ao nivel do reduzido valor das rendas pra-
ticadas, da crise do comércio instalado, da perda de habitantes, da
degradacao fisica dos prédios, dos problemas de inseguranca pu-
blica, etc.

Pretendeu-se com a constituicao deste FIIRU a minimizacao do in-
vestimento publico por via da constituicao de uma estrutura propi-
ciadora do co-investimento de proprietarios na zona de intervencao
e investidores privados profissionais, dando énfase a introducao das
melhores praticas de gestao, rigorosamente idénticas as dos veicu-
los de investimento colectivo em imobiliario colocados no retalho
bancario portugués.

Este FIIRU foi constituido inicialmente com os seguintes participan-
tes e da seguinte forma:

- Participacao de particulares - €971.430 (em espécie)

« Participagao C.M. de Coimbra - €1.510.640 (13 parcelas)

« Participacao Coimbra Viva SRU - €2.500.000 (cash)

« Participacao Casais - €400.000 (cash)

« Outros investidares privados - €25.000 (cash)

» Capital inicial = €5.407.070,00

Entretanto, o fundo ja foi sujeito a trés outras chamadas de capital,
destinadas essencialmente a subscricao de novos participantes que
entraram no fundo com os seus imaveis, que elevaram o capital
subscrito para €5.819.750.00 e o nimero de subscritores para 12.

12165 76 32 15500

12800 5200 (138) 5493




Caracteristicas

Fundo de investimento em reabilitagao urbana, vocacionado para
a reabilitacao, regeneracao, construcao e revenda

Valor e duracao do investimento: € 18 Milhdes durante 5 anos
Oferta de produto adequadamente configurado para o mercado
alvo, configurando umna rentabilidade previsional do fundo de 6-7%
Principais riscos contidos proactivamente pela minimizacao doin-
vestimento inicial através da participacao no fundo do emprei-
teiro geral, com o consequente alinhamento de interesses e fixa-
¢ao do custo de construcao.

A dimensao relevante do parque edificado intervencionado que
possibilita por si so a realizagao de uma operagao com escala sufi-
ciente para poder introduzir uma atmosfera urbana e sccial mar-
cante e positiva.
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Quarteirao da Nogueira
Projecto em desenvolvimento

Residencias de Estudantes
Area (m?)

Terreno Unidade

de Alojamento
138

Area (m?)

3412 8194

Estacionamento

Ne de Lugares
Estacionamento

138

Area (m?)

5203

Inserido nesta 1* Unidade de Intervencao esta o Quarteirdo da
Nogueira formado pelas ruas da Nogueira, Jodo Cabreira € Direita.

Sintese da Memoéria Descritiva

Arq? Miguel Correia

"€ proposta a reabilitacdo deste quarteirdo como um conjunto edifi-
cado de uma residéncia de estudantes que visa colmatar uma das
necessidades identificadas ao nivel do alojamento qualificado e orde-
nado permitindo simultaneamente participar na reabilitagao urba-
nistica e social desta zona da cidade.

Valorizando a vivéncia para ointerior da praca e incentivando a dina-
miza¢ao dos espagos publicos vizinhos foram pensadas ambiéncias que
privilegiam o estreitamento de relacionamento social entre as pessoas
€ promogao de movimentacoes que estabelecem fluxos pedonais,

A proposta reune no piso térreo as dreas comuns e de servico da resi-
déncia de estudantes bem como estabelecimentos comerciais e nos
pisos superiores e dguas furtadas, as respectivas unidades de aloja-
mento, Foram criados dois pisos de estacionamento abaixo da cota de
soleira, que servirao os Quarteiroes da Nogueira, Moeda e Sofia’, estao
previstos 138 Lugares,



Imagem 3D da proposta
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Operagao de financiamento

A operacao de financiamento deste quarteirao identifica uma parti-
cipacao nos capitals proprios do fundo, na vertente equity, com um
investimento previsto no montante de €3,25 milhdes (via Jessica) e
complementarmente identifica o financiamento a actividade, na
vertente loan (linhas Jessica) no mesmovalor. O pico de loan to value
na configuracao proposta é de 30% em 31.03.2015, com redugio

progressiva ate zero em 31.12.2015.

Os principais pressupostos desta intervencao sao
+ Duracdo da operacdo: 4 anos (a fase de construcao ird decorrer en

tre o primeiro e o segundo ano de desenvolvimento de projecto);

Racio limite de endividamento do fundo: 33% (a recuperacao do
investimento ocorrera no final da obra com a venda da residéncia
e no final da operacao com a venda dos estacionamentos aos pro-

prietarios dos restantes apartamentos)

Trabalhos ja realizados e em curso - Analise patrimonial do edificado
Arqueologia e Patrimodnio.

Este estudo tem como objectivo a apresentacao de uma caracteriza-
¢ao prévia do potencial arqueologico e patrimaonial do Quarteirdo da
Nogueira e comporta uma caracterizacao preliminar do existente e
uma integracao deste espaco urbano na historia da cidade, com
base na analise da informacao disponivel de momento, assim como
uma proposta de medidas de minimiza¢ao de impacto arqueolégico
e patrimonial a implementar ne ambito do projecto previsto para o

local {ja realizado)
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0 espaco urbano emn questao encontra-se abrangido pela zona espe-
cial de proteccao da area classificada como patriménio mundial da
UNESCO enquadrando-se ainda em zona de protecgao de Grau |,
cujas condicionantes patrimoniais se encontram previstas no art.2
5¢ do Regulamento Municipal de Urbanizagao e Edificacoes, Taxas ¢
Compensacoes Urbanisticas de Coimbra.

Estudo cromatico dos revestimentos a tinta das fachadas dos edificios
No Estudo e identificacao de cor de fachadas - Quarteirao da Nogueira,
realizado pela Dryas, Arqueologla refere-se que "o projecto a desen-
volver no Quarteirdo de Nogueira comperta a manuten¢ado de facha-
das de edificios assim, houve necessidade de desenvolver um pro-
grama de trabalhos de estudo cromatico dos revestimentos a tinta
com o objectivo primordial de reconhecer e caracterizar os diversos
revestimentos a tinta que sucessivamente foram sendo aplicadas nas
fachadas dos edificios.”

Sondagens arqueoldgicas para execucao de intervencio de
Arqueologia Preventiva a realizar no ambito do projecto de constru-
¢do de parque de estacionamento e reabilitacao no Quarteirao da
Nogueira (em curso).

Projecto de Arquitectura - Licenciamento (entregue)
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6.1. PROJECTOS CONCLUIDOS

Fundo de Investimento Imobilidrio Santa Casa 2004

Rua Fernandes Tomas, 29
Lisboa

Area (m’) Ne de Fracgoes
Reabilitada Habitacionais Tipologia
220 5 T1,T2eT3

Trata-se de um imovel com mais de 100 anos. Os primeiros registos
camararios datam de 1891. Situa-se na rua Fernandes Tomas, na an-
tiga freguesia de S. Paulo, actualmente da Misericérdia, Lisboa,

Sintese da Meméria Descritiva do projecto

Arq? Fernandode Sousa Tomaz

Reabilitado para habitacdo colectiva em 2005, este edificio de 5 pi-
505 € constituido por 5 fraccoes que mantém muitos dos seus ele-
mentos construtivos originais como o pavimento em tabua de soa-
lho corrida, os tectos trabalhados, as sancas, as escadarias e as
varandas em ferro fundido pintadas. Destaca-se também o revesti-
mento exterior do alcado principal, feita em azulejos devidamente
restaurados.

Este edificio foi reabilitado para arrendamento,

C

Santa
dSd 2004

A fundo. Por boas causas.
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Largo do Conde Barao, 12
Lisboa

Area (m?) N¢ de Fraccdes Tisolosla
Reabilitada Habitacionais ' P2'%8!

960 5 T1,T2eT3 1

Ne de Lojas

O imovel localiza-se no Largo do Conde Barao na actual freguesia da
Misericordia, numa zona histdrica da cidade, predominantemente
ocupada por areas de habitacao degradadas e comerciais, situa-se
entre o eixo formado pela Rua da Boavista e da Calcada do Marqués
de Abrantes. Trata-se de um imével do principio do seculo XX, os pri-
meiros registos camararios datam de 1918.

O edificio & constituido por um piso em cave e cinco pisos acima do
solo, o tltimo dos quais recuado. A cave, o r/c e o 1° piso estavam e
estdo ocupados por uma agéncia bancaria, com acesso indepen-
dente, os outros pisos tem um uso habitacional.

O imovel em causa foi reabilitado para arrendamento.

Sintese da Memoria Descritiva do projecto

Arq® Fernando de Sousa Tomaz

"A fachada principal € quanto a nos duma qualidade muitissimo boa
a nivel do desenho e diversidade dos vaos , pecas de cantaria , varan-
das , guardas , friso de azulejos e variacdo do plano do al¢ado . Os
azulejos sdo do principio do séc. XX pintados d mdo e podem-se consi-
derar em bastante bom estado. , praticamente sem falhas, Todos os
vdos tem a moldura superior e inferior em pedra e as guardas das va-
randas sao em ferro forjado. Todo este conjunto € bastante harmo-
nigso pensamos que apos a recuperacao proposta ira ficar muito

bem.
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Palacio Valada-Azambuja
Largo do Calhariz, 17
Lisboa

Area (m?)

Reabilitada

N¢ de Fracgdes
Habitacionais

Tipologia

1088 5000 1020

10

T1,T2eT3 108

O edificio localiza-se, no Largo do Calhariz, na actual freguesia da
Misericordia, numa zona historica da cidade e esta classificado como
imovel de Interesse Publico, desde 1982, Encontra-se também inse-
rido da zona de proteccao do Elevador da Bica classificado como
Monumento Nacional em 2002.

O Palacio Valada-Azambuja foi construido na segunda metade do
séc. XVIIl sobre ruinas de um palacio quinhentista, destruido pelo
terramoto de 1755. Fol imperativo preservar todos os elementos ar-
quitectonicos e construtivos considerados de valor cultural, e é de
realcar a importante trabalho de restauro realizado nas paineis de
azulejos da entrada principal do targo do Calhariz tal como a recupe-
racao de todas as areas comuns do edificio, bem como das fachadas
e coberturas. Em termos de habitabilidade optou-se por fogos de
pequena tipologia, directamente relacionado com o que existia, mas
com as condicoes de habitabilidade e seguranca que os fogos de
hoje exigem. Criaram-se assim, 10 fogos para habitagao no 32 e 42

pisos destinados a short rentals ja em utilizacao, libertando os pisos
inferiores para comercios e servicos. Desta forma manteve-se o fun-
cionamento da Biblioteca Municipal Camdes neste edificio. Todos os
usos tem acessos independentes.

Sintese da Memoria Descritiva

Arqe Pedro Esteves

E para nés imperativo preservar todos os elementos arquitectonicos
e construtivos considerados de valor cultural.

Assim € nossa Intencao, criar as condicoes necessdrias para repor, sem-
pre que possivel a traca original do paldcio, principalmente no que diz
respeito a fachada do Largo do Calhariz.

No entanto nesta matéria serd necessdrio um trabalho conjunto entre
a Camara o proprietdrio e o5 arrendatdrios, nomeadamente das lojas,
pois estes terao direitos adquiridos que sera necessarios rectificar, em
prol da defesa do patriménio.
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Unidade de Cuidados
Continuados e Paliativos
Maria José Nogueira Pinto,
Cascais

Area (m?) Area (m?) N2 Quartos/ N2 de Lugares
Terreno Reabilitada Camas Descobertos

5091 4618 42(73) 25

AUnidadede Cuidados Continuados e Paliativos Maria José Nogueira
Pinto, situa-se na estrada da malveira, na Aldeia do Juzo, freguesia
de Alcabideche no concelho de Cascais, constitui um exemplo nota-
ve| de adaptacao/reconstrucao de um edificio de escritorios para
uma funcionalidade necessaria na sociedade envelhecida em que
vivemos. Esta unidade insere-se no objectivo estratégico da Santa
Casa da Misericérdia de Lisboa, de libertar os Hospitais de pacientes
que precisam apenas de cuidados continuados, aumentando assim

a sua operacionalidade.

Sintese da Memoria Descritiva

Arq® Miguel Saraiva

O projecto agora proposto prevé a reabilitagdo e a reconversdo da an-
tiga sede da Standard Eléctrica numa Unidade de Cuidados Continua-
dos com a capacidade para 73 camas.

O lote de terreno compreende uma drea de intervengao de 5.091,69 nv'.

Uma das principais preocupacoes do projecte fol @ manutengao das
caracteristicas volumeétricas, optando-se pela interven¢do em espagos
interiores, em novos revestimentos exteriores ¢ uma adaptagao dos
novos requisitos essenciais para o funcienamento de uma Unidade de
Cuidados Continuados moderna e respeitadora de todas as regula-

mentacoes aplicaveis.
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Avenida Almirante Reis, 78
Lisboa

2

Reabiitada Habitaconals Tipologia e de Lojas b

5500 37 T1,T2eT3 2 20

0 edificio em questao situa-se na Avenida Almirante Reis, 78 e esta Sintese da Memoria Descritiva
inserido numa zona consolidada da malha urbana de Lisboa. Arq® Miguel Saraiva
Tendo sido no passado um edificio de escritorios, foi alvo de uma "0 edificio de 10 pisos conta agora com 37 fogos, todos para arrenda-
remodelacdo em Junho de 2010 tornando-o exclusivamente num mento, distribuidos pelas tipologias T1,72 e T3 e estacionamento no
edificio de habitacao e comeércio, mantendo no entanto a cércea, vo- piso térreo e piso 1, sendo o acesso executado atrayés da Rua Cidade
lumetria e dreas brutas de construcao. de Liverpool, 22. Hd ainda 2 lojas no piso térreo assim como 3 zonas

destinadas a arrecadacoes distribuidas pelos pisos 0,1 e 6."
Adoptando uma imagem contemporanea, respeitou-se os elemen-
tos existentes mais marcantes como o revestimento em pedra mar-
more cinza do embasamento do edificio.
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Fundo Investimento Imobilidrio Fechado White Raven
O Fundo de Investimento Imobilidrio Fechado White Raven foi auto-
rizado.pela Comissao do Mercado de Valores Mobiliarios em 15 de

Novembro de 2006, tendo iniciado a sua actividade no dia 10 de Whlte Raven

CAPITAL PARTNERS
Janeiro de 2007, com uma duracao inicial de trés anos, prorrogavel

por periodos nao superiores aquele prazo desde que aprovado pelos
participantes.

Um dos objectivos foi o de reabilitar o Palacete Vilhena, situado na
Rua de S. Bento, em Lisboa, classificado como Imavel de Interesse
Concelhio.

Palacete Vilhena
Rua de S. Bento, 183
Lisboa

Area (m?) Area (m?) Area (m?) N2 de Fraccoes Tipologia N¢ de Lugares
Lote Reabilitada Construcao Nova Habitacionais °8 Descobertos
949 2502 120 7 TleTS 11

Este imovel situa-se na Rua de S. Bento, em Lisboa






Sintese da Memoria Descritiva

Arq? Gong¢alo Rangel de Lima
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6.3 PROJECTOS EM CURSO

First Oporto Urban Regeneration Fund” (“4F”) - FIIRU Fundo Especial
Fechado de Investimento Imobilidrio em Reabilitacdo Urbana

Area (m?) Prédios Prédios ABC (m?)
Terreno Existentes a Reabilitar Reabilitacdo
3700 40 19 6450

ABC (m?) ABC (m?) ABC (m?)/ Lugares  ABC(m?)
Habitacao Comércio Estacionamento Praga Pablica
2700 10600 (327) 1600

Fundo especial de investimento imobilidrio fechado em reabilitacao
urbana, de subscricdo privada, autorizada pela Comissdodo Mercado
de Valores Mobiliarios (CMVM) a 22 de Dezembro de 2010 e consti-
tuido a 16 de Junho de 2011. Duracao Inicial de 5 anos, prorrogavel
por periodos nao superiores a 2 anos.

Quarteirao das Cardosas
Porto

Este quarteirao localiza-se no centro da cidade do Porto, em frente a
estacao de S3o Bento e da Avenida dos Aliados. Situa-se entre Rua
Trindade Coelho, Rua das Flores e Praca de Almeida Garrett numa
zona com boas acessibilidades e servicos de transportes publicos. £
uma zona que constitui um polo de atraccao turistica pelos seus
monumentos historicos e proximidade da zona da Ribeira do Porto

classificada como Patrimonio Mundial da Humanidade.

As ruas Mouzinho da Silveira e das Flores caracterizam-se pela sua
beleza arquitecténica, com a maioria dos prédios do séc. XVIll e XIX.

A intervencao em curso no Quarteirao das Cardosas no Porto € um
exemplo do esforco nacional de reabilitacao urbana, o qual & ur-
gente nao o do ponto de vista urbanistico, cultural e turistico, mas
também como forma de dinamizar o mercado imobilidrio e todas as
empresas que dele dependem,
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A Reabilitacao Urbana actualmente em curso no Quarteirdo das
Cardosas, insere-se no Fundo Especial Fechado de Investimento
ImobiliarioemReabilitacao Urbana "First Oporto Urban Regeneration
Fund” (“4F"), detido a 100% pela construtora Lucio da Silva Azevedo
& Filhos,

Na data da sua constituicdo, o Fundo assumiu a posigao do antérior
proprietario a construtora Lucio's, SA do imovel sito Passeio das
Cardosas no contrato de reabilitacao urbana da unidade de inter-
vengao do Quarteirao das Cardosas.

Com a celebracao do contrato, a Porto Vivo — SRU cedeu o titulo de
propriedade dos imdveis que compdem o Quarteirdo das Cardosas
(actual Passeio das Cardosas) a Lucio’s SA, cuja posicao foi cedida ao
Fundo, para a reabilitacao do Quarteirao. Como contrapartida, 50%
do valor de venda das futuras fraccoes reabilitadas (hab. e com.) re-
verterao a favor da Porto Vivo — SRU, SA,

Este Fundo é gerido pela FundBox ¢ iniciou a sua actividade em
Junho de 2011 com 5 milhoes de euros de capital.

Sintese da Memoria Descritiva

Arq? Rosario Rodrigues Almeida

“Esta reabilitacdo urbana atraird novos residentes para os 19 edificios
reabilitados no centro do Porto, com uma drea de construgao de 6.450
m’, que inclui 19 lojas, 52 fogos com tipologias T1 e T2 e 327 lugares
de parqueamento.”

Para além dos novos espacos de comércio, servicos e restauracao
criados ¢ de realcar a nova praga publica na cidade com 1600 m’,
aberta ao publico recentemente.
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Fundo de Investimento Imobiliario Santa Casa 2004

Loteamento do Rio Seco

Santa
(Casa 2004

. A fundo, Por boas causas.
Lisboa
Area (m?) N2 de Frac¢des N2 de Lugares
Lote BEC Habitacionais Tipologla Estacionamento Lojas (m?)
13640 15026 117 T1,72,T3eT4 297 1062
O terreno objecto de Loteamento tem os seus limites definidos pelas Sintese da Memoria Descritiva

Rua Diogo C3o, Rua da Alianca Operaria, Calcada da Boa-Hora e
Travessa das Dores, aos quais corresponde uma area de 13 640 m°.

Esta area acolheu o antigo Hospital Veterinario Militar, do qual exis-
tem hoje as instalagoes desafectadas.

O loteamento proposto para o local, contempla a constru¢ao de um
conjunto de edificios para habitacao/comércio e servicos de acordo
com o Plano de Pormenor de Reabilitacdo Urbana da Calcada da
Ajuda = PPRUCA

Arq? Manuel Aires Mateus

'A ideia de cidade presente nesta operacao integra-se na légica do
Plano de Pormenor da Calcada da Ajuda, que visa beneficiar a drea da
Ajuda muito através da reestruturacao de grandes parcelas expectan-
tes, colmatando nestes espacos caréncias de toda a envolvente. O novo
desenho das grandes parcelas define uma malha de barras com direc-
¢do norte-sul, que respeitam o sistema de vistas, irrigando a rede de
ligagoes entre a cota do Paldcio e a Zona Monumental do rio.

O projecto propde assim um conjunto de lotes com edificacdo perpen-
dicular ao rio, com quatro pisos acima da cota de soleira e cérceas que
se harmonizam na envolvente. A sua implantacao é perpendicular ao
rio, mas inclui (em sentido. transversal) o prolongamento da rua
Alfredo da Silva até a rua Diogo Cao, resolvendo uma importante liga-
¢do de nivel. £ integrado também um alargamento sobre a rua Diogo
Cao, que mantém a memoria do patio do Hospital Veteringrio.
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O loteamento constitui-se por oito lotes, agregados em dois quartei-
roes (A e B), cada um dos quais com uma cave de estacionamento co-
mum. A drea liguida dos lotes é de 5 838,0 m*.

Os espagamentos entre barras edificadas s@o tratados como arrua-
mentos pedonais, com 13 metros de largura em todas as situacoes. As
cérceas do edificado de quatro pisos sao de 13 metros, nao ultrapas-
sando as cérceas dominantes das zonas consolidadas contiquas. Esta
composicdo traduz-se numa Superficie de Pavimento Total de 15
0268 m°,

Quanto aos usos, propoe-se habitacdao em todos os pisos do 1° ao 39
sendo os pisos térreos destinados a habitagdo ou comércio e servigos.
Procura-se assim aumentar a oferta de produtos residenciais na zona,
com caréncias em parte geradas pela proximidade das Universidades.

Os espagos entre edificios sao tratados como espacos verdes de utiliza-
¢do colectiva de cedéncia, o que significa uma elevada permeabilidade
de solo. Quanto ao paisagismo, o projecto prevé a tradugao do sistema
hidrico determinado em PDM numa faixa verde ao longo da rua Diogo
Cao, Esta faixa materializa-se num corredor pedonal ladeado por drea
ajardinada por um lado e por caldeiras do outro, tendo por isso duplo
renque de drvores. Todos os passeios sao generosos, com o minimo de
1,5m de largura atil,

Em termos de estacionamento, o Loteamento contempla um piso
completo no quarteirdo B e um piso completo e outro parcial no quar-
teirdo A. Estas dreas permitem atingir o numero de 297 lugares priva-
dos no total da operagdo. O estacionamento publico localiza-se @ su-
perficie, estando previstos renques de lugares entre caldeiras de
drvores em todos os arruamentos, totalizando-se 68 lugares publicos.”






Avenida da Liberdade, 194
Lisboa

Area (m?) Area (m?) Area (m?) Area (m?) Ne de Lugares
Acima do Solo Abaixo do Solo Escritorios Comércio Estacionamento
4660 1644 3448 780 55

Situado no centro de Lisboa entre o Marqués de Pombal ¢ os
Restauradores, este imovel esta inserido numa zona actualmente
denominada de "Prime Location”.,

Sintese da Memoria Descritiva

Arg? Rodrigo Sampayo

“Constituido por dois blocos de 9 e 6 pisos, com acesso pela Av. Liber-
dade, 194 e Rua Rodrigues Sampaio, 13 respectivamente, este jimovel
ird ser alvo de uma profunda reestruturacao interior, bem como nas
fachadas. Contard com espagos comerciais nos pisos -1, 0 e 1, sala de
multiusos e armazéns no piso -1, recepcoes no piso -1 e 0, estaciona-
mentos nos pisos -2 a -4 e escritorios em open-space nos pisos 1 a 9."
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Avenida Casal Ribeiro
Rua Actor Taborda
Lisboa

Area (m?) Area (m?) N2 de Frac¢oes
Lote Construcao Nova Habitacionais
1580 15191 77

Tipologia

Ne de Lugares

Estacionamento Lojas (')

T0, T, eT2 132 1544

O empreendimento em quest3o ira situar-se no gaveto entre a
Avenida Casal Ribeiro e a Avenida Actor Taborda, uma zona privile-
glada da cidade de Lisboa.

Sintese da Memdria Descritiva

Arg? Manuel Graca Dias e Arq® Egas José Vieira

Na meméria descritiva do projecto refere-se: “Pretende a Santa Casa
da Misericordia de Lisboa, através do Fundo de Investimento
Imobiliario Fechado, Santa Casa 2004, fazer construlr, um edificio de
habitacao, de raiz, destinado ao mercado de arrendamento e muito
vocacionado para novos estratos sociais (solteiros, divorciados, jovens
casais), com uma certa diversidade ao nivel da oferta tipoldgica, ainda
que remetendo sempre para modelos de pouca compartimentacdo
(T0, T1 e T2} e apoiado por diversos servicos que possibiliterm um quadro
de vida menos “doméstico” (lavandaria, central de limpezas, estacio-
namento com lavagem e pequena manutencdo de autornoveis, etc.).

Pretende ainda, e sobretudo, que o novo edificio inaugure uma nova
fase na vida da instituicdo, aberta a modernidade, a surpresa e G qua-
lidade, no que respeita a iniciativa imobilidria; contribuindo para a
inscricao de uma imagem, real, expressiva e duradoura, no imaginario
lisboeta do século XXI, equivalente ao peso que a Santa Casa possui,
desde hd muito, no campo da solidariedade social.

O projecto contard com 4 pisos subterrineos destinados ao estaciona-
mento publico e privado, e ainda comércio no piso térreo e no piso
imediatamente acima. Todos os restantes pisos serdo destinados ex-

clusivamente a habitacdo num total de 77 apartamentos”.
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Fundo de Investimento Imobiliario Galleon

Conjunto de Edificios
onde funcionou a
Universidade Moderna
Lisboa

Galleon

CAPITAL PARTNERS

Area (m?) Area (m?) Area (m?) Area (m?) Ne de Frac¢oes Tipologla N2 de Lugares
Terreno Implanta¢ao Acima do Solo Abaixo do Solo Habitacionais °8 Cobertos
6262 5143 14443 4936 71 T1aT5s 133

Este projecto desenvolve-se nas antigas instalagoes da Universidade
Moderna e localiza-se na melhor zona da Ribeirinha de Lisboa, em-
blematica pela era histérica dos descobrimentos, no eixo de patri-
maonio mundial e privilegiada pela proximidade imediata ao Centro
Cultural de Belém, a Torre de Belém, o Mosteiro dos Jerdnimos e o
Palacio de Belém.

O projecto, diz respeito a recuperacao/transformacao dos edificios
da antiga Moagem que se localiza junto ao convento do Bom
Sucesso, em Belém, tendo também contacto ao nivel térreo com o
eixo pedonal de ligacao ao Centro Cultural de Belém — relacao, im-
portantissima quando for completada a 2* fase do C.C.B. e que sera
objecto de Estudo de Arranjo Exterior.

O conjunto esta praticamente todo em ruinas, com excepcao do vo-
lume composto pelo edificio existente sul, cuja fachada se encontra
conservada, ainda que o interior ja tenha desaparecido.

Este empreendimento esta dividido em duas fases, a primeira fase
contempla a reabilitacao total dos edificios conjuntos Rosa/Laranja
pelas suas condicionantes arquitectonicas a que a sua classificacao
obriga, Trata-se de um projecto habitacional de caracter minimalista
em diversas tipologias que facilmente se convertem em menores ou
maiores.
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obedecendo a nobreza arquitectonica do eixo composto pelo
Convento do Bom Sucesso, da Torre de Belém e, em particular, de
toda a frente ludica e cultural de Belém. O projecto em desenvolvi-
mento, com uma area de construcao global aprovada de 14.144 m*
para as duas fases,

Sintese da Memoria Descritiva

Arq? Joao Paciéncia

12 fase = "O conjunto arquitecténico serd mantido quase integral-
mente, procedendo-se a alteracde da sua utilizac@o e a construgdo de
uma garagem sob os edificios.

A divisdo funcional dos edificios, Habitagdo, Comércio e Servigos, serd
feita logo a partir do rés-do-chao nos 3 edificios, que passardo a fun-
cionar do seguinte modo:

No edificio Poente, o mais alto do conjunto, localizar-se-d o acesso aos
pisos de habitacdo, assim como a sala de Condominio e a casa do lixo,
sendoa restante drea ocupada por uma fracgdo destinada a Comércio/
Servigos, que se prolongard pela 12 corpo do edificio das 3 Naves
(aquela que se manteve inalterada).

Os apartamentos a caonstruir, 5 por piso, nos pisos 1 € 2, e 2 no piso 3
(cobertura), terdo tipologias que vdo do T1 ao T3+1, serdo distribuidos
de forma a colocar os apartamentos maiores no topo Sul, aquele que
terd melhor vista e que estd mais desafogado e ao longo da fachada

Poente, ficando os apartamentos T1+1 localizados no topo Norte e as
tipologias T1 a Nascente do topo Norte e topo Sul.

Na cobertura, a Poente, em substituicao das trapeiras e terragos exis-
tentes propoem-se, tal como se fez no edificio da Moagem, um “corte”
no volume da cobertura de forma a permitir o “encaixe” de terragos
que irdo possibilitar o usufruto do espaco exterior. Tirando o0 mdximo
partido das vistas existentes com o minimo de impacto na leitura vi-
sual do conjunto, o0 que ndo se consequia com a solugdo apresentada
na fase de pedido de Informagao Prévia. Assim, os dois apartamentos
localizados no piso 3, um T3+1 a Sul € um T2 a Norte, ficardo com
terrago a poente.

O edificio da trés Naves, para além da area comercial atras descrita,
sera ocupado por diversas fracgoes destinadas a Servicos e espago
destinado ao seguranca, teremos ainda acesso ao piso supetiore a li-
gacao ao pdtio através do qual se acedera ao edificio da rua da Praia
do Bom Sucesso,

No edificio da Rua da Praia do Bom Sucesso, teremos ¢ acesso a gara-
gem, existirao ainda 7 lugares de estacionamento, um dtrio de en-
trada das fraccGes de Servigos e dreas técnicas. O estacionamento, em
cave, terd 42 lugares, dos quais 18 se destinam d habitacdo e 24 ao
espaco de comeércio/servicos, 20 lugares para parqueamenta de bici-
cletas, dreas técnicas e arrumos.












Fundo de Investimento Imobiliario Imoreserve

Quinta do Lameiro

—

Carcavelos

Area (m?) Area (m?)

Reabilitada

N2 de Fracgoes

Tipologia N de Lugares Arrecadagdes (m?)

19760 2620 3180 20

Construcao Nova  Habitacionais

Estacionamento
13, Tae TS 60 1800

A Quinta do Lameiro é uma propriedade situada em Carcavelos.
Tendo ficado danificada com o terramoto de 1755 é referida como
pertencendo a D. Francisco Xavier de Melo em 1758, no entanto as
suas primeiras construgoes sao provaveimente do séc. XV| inicio do
séc. XVIl como indica o revestimento azulejar das fachadas do edifi-
cio principal datados do sec XVII. A adega, construida depoisde 1770
, foi provavelmente utilizada para produzir o requintado vinho de
Carcavelos. A propriedade tem o seu perimetro todo murado.

O edificio apresenta cunhais e socos em pedra calcaria e cobertura
em telhado de quatro aguas com beirado a portuguesa, Os painéis
de azulejos que revestem a fachada exterior prolongam-se no
mesmo motivo para os lambris da escada principal de acesso ao piso
SUpErior.

Os pavimentos sao em soalho de madeira escura e o pé direito é su-
perior a 3m, O piso terreéo deste edificio encontra-se dividido em 2
apartamentos independentes.

O edificio Anexo & contiguo ao edificio principal, embora a sua cons-
trucao seja recente, de meados do séc. XX.

O edificio da Antiga Cavalarica € da mesma época do edificio princi-
pal e é constituido por r/chao e 3guas furtadas. A sua cobertura é em

tethado de duas aguas revestido a telha ceramica.






RE REPOSICIONAR REABILITAR RENTABILIZAR

Sintese da Memoria Descritiva

Arq? Rodrigo Sampayo

O projecto consiste na reconversao da Quinta Lameir Im con
dominio fechadc ) ) r20nmn 10 ( tipol #ia de T3
T4, T4+1e TS5, todascom 3 lugares de 1cionamento e arrecadacat
em cave. A fachada do edificio ncipal, da € Ca pre ombalina, e
(4" IGa com paine de azul P is ate ao nivel do tecto de
piso 0. ( va de portas e janela xterore 3 ntam cantar

¢ Ira calcana. O 3 INRINAIS 3Pre itam-se em caixilharia
le madeira pintada cor d ples, tend do sut

tituid por caixilharia de alumir lacado « ) rér eme
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7. Conservacao e preservacao
de bens culturais - Em busca
do tempo perdido
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associados ao patrimonio movel, imovel e intelectual, o que implica
diferentes significados que originam conflitos de interesse. Esta situa-
cdo requer de todos os responsdveis pela salvaguarda do patrimoénio
cultural uma maior atengdo aos problemas e as decisoes a serem to-
madas na prossecucdo dos seus objectivos. Cada comunidade, tendo
em conta a sua memoria colectiva e consciente do seu passado, € res-
ponsdvel, quer pela identificagao, quer pela gestao do seu patriménio.”

Esta Carta refere ainda o seguinte: "0 patriménio arquitectonico, ur-
bana ou paisagistico, assim como os elementos que o compGem resul-
tam de uma dialéctica entre os diferentes momentos histéricos e os
respectivos contextos socioculturais. A conservagao deste patrimonio
é 0 objectivo desta Carta. A conservagdo pode ser realizada mediante
diferentes tipos de intervengdes, tais como o controlo do meio am-
biental, a manutengao, a reparagao, o restauro, a renovagao e a reabi-
litagdo. Qualquer intervencdo implica decisdes, escolhas e responsabi-
lidades relacionadas com o patrimonio, entendido no seu conjunto,
incluindo os efementos que embora hoje possam ndo ter um signifi-
cado especifico, poderdo, contudo, té-lo no futuro”

Estas referéncias sao relevantes porque tem enquadrado as inter-
vengoes realizadas em edificios classificados ou inseridos em zonas
de proteccao executadas por esta sociedade através dos Fll sob sua
gestao na area da reabilitagao urbana. Para saber preservar é neces-
sario conhecer, desta forma antes de qualquer intervengao sao reali-
zados estudos patrimoniais, ao nivel do edificado. e ao nivel arqueo-
logico quando existe necessidade de mexer no subsolo seja por
motivo das fundagoes dos edificios ou porque o projecto inclui esta-
cionamento em cave,

Também tém sido realizadas obras de conservacao e restauro em di-
ferentes areas de especialidade, nomeadamente: estuques, princi-
palmente tectos trabalhados; pedra, sobretudo nas cantarias, esca-
das e pavimentos; madeiras, particularmente em portas, janelas,
portadas, tectos e pavimentos; pintura decorativa ao nivel das pare-
des e tectos; e azulejos especialmente nos silhares de azulejos de
varias épocas, e nos revestimentos das fachadas.
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8. Notas Finais

O documento "Europa 2020 — Estratégia para um crescimento inte-
ligente, e inclusivo” da Comissao Europeia, refere que para ter éxito,
a Europa deve actuar colectivamente, enquanto Unido. Precisamos
de uma estratégia que nos ajude a sair mais fortes da crise e que
transforme a UE numa economia inteligente, sustentavel e inclu-
siva, que proporcione niveis elevados de emprego, de produtividade
e de coesdo social. A Europa 2020 representa uma visao da econo-

mia social de mercado para a Europa do século XXI.

A estratégia Europa 2020 estabelece trés prioridades que se refor-

cam mutuamente:

« "Crescimento inteligente: desenvolver uma economia baseada no
conhecimento e na inovagao.

« Crescimento sustentavel: promover uma economia mais eficiente
em termos de utilizagao dos recursos, mais ecologica e mais com-
petitiva.

« Crescimento inclusivo: fomentar uma economia com niveis eleva-

dos de emprego que assegura a coesao social e territorial "

Desde a Cimeira do Rio, mais conhecida como Cimeira da Terra, ocor-
rida no Rio de Janeiro, em 1992 e com a adopg¢ao, em 1994, dos prin-
cipios de sustentabilidade explicitados na Carta de Aalborg - Carta
das Cidades e Vilas Europeias para a Sustentabilidade, que se visa
ajudar as cidades e os governos locais, em parceria com a comuni-
dade, a desenvolver estratégias no sentido de as cidades e vilas pro-
porcionarem uma boa qualidade de vida a todos os cidad3os.

126127
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AAgenda 21 foi um dos principais resultados desta Conferencia, e ai
ja se refere a necessidade da sua aplicabilidade ao nivel local. As au-
toridades locais sao incentivadas a implementar planos de accao
para a concretizagao dos principios da sustentabilidade ao nivel mu-
nicipal, em conjunto com os diversos parceiros da comunidade. £ um
processo participativo, que visa o crescimento economico de uma
forma mais eficiente, mais ecologica, mais competitiva ¢ mais inclu-
siva. £ neste contexto que a Reabilitacao urbana esta inserido.

Cada vez mais as cidades assumem especial importancia no desen-
volvimento do territério constituindo um sector estratégico para a
Europa, que se preocupa com a sustentabilidade das politicas urba-
nas, ja que possui uma extraordinéria cultura de cidades, que cons-
titui um dos seus mais importantes recursos.

Os novos regimes juridicos vocacionados para a Reabilitacao Urbana
e Arrendamento, tem como um dos seus principais objectivos possi-
bilitar a diversificacao dos modelos de gestio e de financiamento
deste tipo de intervengoes, originando novas oportunidades de par-
ticipacao aos proprietdrios, promotores e parceiros privados.

Considera-se que um dos modelos de gestao para realizar operacoes
de reabilitacao urbana simples ou sistematicas colocadas a disposi-
cao das cidades, utilizando recursos principalmente privados, é a
constituicao de Fundos de investimento imobilidrio, que como ja re-
ferido, sao veiculos financeiros, geridos profissionalmente, que per-

mitemn conjugar o interesse dos particulares com o interesse publico
de uma forma transparente e supervisionada tanto pelo Banco de
Portugal como pela CMVAM.

No entanto, & necessario real¢ar que estes modelos obrigam a um
grande esforco de concertacao de interesses publicos e privados,
obrigando a encontrar solugoes criativas ¢ sustentadas, que ajudem
a viabilizar a realizacao destas operacoes de RU.

No contexto da actual situacao economica, que se caracteriza pela
estagnacao ou retraccao do poder de compra, do elevado nivel de
endividamento das familias e empresas e da dificuldade de obten-
¢ao do crédito, a possibilidade de recurso a incentivos e programas
de financiamento de longo prazo, através do QREN e, em particulara
iniciativa a iniciativa JESSICA do BEI, podem dar algum alento aos
promotores imobiliarios,

Por outro lado, o facto dos FIl efou as Areas de Reabilitacao Urbana
onde estes veiculos financeiros podem ser aplicados beneficiarem
de regimes fiscais proprios, mais favoraveis constituem uma oportu-
nidade para melhorar a rentabilizacdo dos activos dos seus partici-
pantes.

H&, todavia, ainda um longo caminho a percorrer até que a
Reabilitacao Urbana se torne uma opcao preferencial e generalizada
dos agentes econdmicos e este passard inevitavelmente por uma
abordagem integrada e abrangente que inclua o reforgo das infra-



-estruturas e a qualificacao do espaco publico, de modo a atrair e fi-
xar populagao nos centros urbanos mais degradados e simultanea-
mente estimular a procura por parte de turistas e visitantes.

Aliar a Reabilitagao urbana aos objectivos de eficiéncia energética,
sustentabilidade ambiental, respeito pelo patrimonio cultural e, si-
multaneamente torna-la economicamente viavel e até mesmo
atractiva. Eis, pois, o desafio que se coloca as cidades para a proxima
década e que a FundBox persegue e acalenta em cada intervencao.
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Quadro geral dos projectos
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Arquitectos dos projectos
da Fundbox

soncalo Rangel de Lima 0a0 Paciéncia Manuel Aires Mateus Manuel Graca Dia Egas Jose Vielra
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Prémios
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2011

Edificio residencial do ano - Estoril Sol Residence

Melhor Edificio Residencial
Melhor Empreendimento Residencial -
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1- Sociedade Gestora de Fundos do Ano -

2- Melhor Empreendimento Imobiliario do Ano - Comércio e Servicos
Unidade de Cuidados Continuados Dra. José Nogueira Pinto -
Melhor Projecto Privado -

Melhor Empreendimento - Comércio e Servigos -
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3- Melhor Edificio Residencial - Quarteirao das Cardosas - Porto




2014

1- Prémio de Inovacao Financeira - Nexponor SICAFI

2- Melhor Intervencao de uso Residencial- Quarteirao das Cardosas - Porto
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Desde 1996 Desde 1992
Lg. Tomé Pires, 27 4150-731 Porto Rua Tomds Ribeiro, 111 1050-228 Lishoa
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