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ANEXO | AVALIACAO FABRICA DA SOBOARIA CONFIANCA — DMOSM-DMOP
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ASSUNTO: AVALIACAO - F3brica da Saboaria Confianga
Processo n.2 949/2019 (E-43203)

1-INTRODUCAO

A presente avaliagdo destina-se a atribuir um valor economicamente ponderado a um imdvel,
neste caso em particular, a antiga Fébrica da Saboaria Confianga, sito na Rua Nova de Sta. Cruz

n.2 107/115, na freguesia de S. Vitor.

Este imdvel foi jé objeto de duas avaliagdes realizadas pelos servigos municipais, sendo a

primeira em outubro de 2011 e a segunda em julho de 2018.

O imével em aprego encontra-se em vias de classificagdo (com Despacho de Abertura),

conforme An(ncio n.2 208/2018, DR, 2.2 série, n.2 239, de 12-12-2018.

Esta reavaliagdo do imdvel vem no seguimento de um “pedido de informagdo prévia”
formulado pelos servigos municipais (Divisdo do Patriménio Cultural Habitagdo e Gestdo Do
Centro Histdrico), PIP esse que teve por finalidade “estabelecer os pardmetros urbanisticos e
determinar os critérios fundamentais para a reabilitagdo da Antiga Fabrica Confianga para fins
de alienagdo em Hasta Publica, pretendido pelo municipio de Braga, conforme deciséo tomada

em reunido do executivo camardrio.”.

De acordo com a informagdo técnica n.2 39156/2019 da DPCHGCH a pretensdo mereceu
parecer Favordvel Condicionado por parte da DRCN/DSBC - Diregdo Regional da Cultura do
Norte/Dire¢do de Servicos dos Bens Culturais, conforme informagdo n.2: $-2019/510759

(C.5:1402273), com despacho de 13/11/2019, da Diretora Geral.

Igualmente, de acordo com a informagéo disponivel no Sistema de Processo de Obras (SPO) o

processo ndo obteve ainda despacho final do Sr. Vereador Prof. Miguel Bandeira

(deferimento/homologacdo de parecer favorével condicionado).
Ndo obstante, procedeu-se desde ja a avaliagdo do imével com base no presente PIP.

O valor encontrado para o valor patrimonial é de acordo com valores de mercado e para as
especificidades do local em causa em total observancia a legislagdo especifica em vigor
nomeadamente o artigo 26 da Lei n.2 56/2008 que procede quarta alteragdo do Cédigo de
Expropriagbes e da redagdo dada pelo artigo 93.2 da Lei 64-A/2008, de 31 de Dezembro.
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Fig. 1 — Planta de localizagdo (base Google earth)
2 - AVALIACAO

O PDM Braga 2015 carateriza e enquadra a presente parcela como Ul1 — Espago de uso
especial de equipamento, localizando-se a mesma em Area de Reabilitagdo Urbana - Braga

Nascente.

A presente avaliagdo incide exclusivamente nos pressupostos do “PIP” aqui em apreco,
existindo uma correlagdo entre a capacidade construtiva agora proposta e o valor do imével.
Contudo estes valores ndo poderdo ser compreendidos como vinculativos da sua capacidade
construtiva, pelo que qualquer operagdo urbanistica proposta carecerd sempre de andlise e

aprovacdo prévia da Dire¢do Municipal de Urbanismo Ordenamento e Planeamento.

Fig. 2 — Fotomontagem da proposta do PIP
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Com vista ao cdlculo do valor do imdvel subdividimos a avaliagio em 3 parametros:

Avaliagdo - Edificio existente
Dados de avaliagdo PERITOS DMOP
Abc- Area bruta de construgio 4 030,00

Avaliagao - Edificio existente
Parametros de avaliagdo PERITOS DMOP
Cu - Custo unitdrio de construgdo (€/m?) 710,00
Cuf — Custo unitdrio de construgio fabril existente (€/m2) 284,00
Cv - Coeficiente de vetustez (mais de 60 anos = 0,4) 0,40
N.2 6 do artigo 26 (entre 0 e 15%) 15,00%
N.2 7 do artigo 26 (entre 0 e 10%) 10,00%
Alinea a) - Acesso rodovidrio - 1,5% 1,50%
Alinea b) - Passeios do lado da parcela - 0,5% 0,50%
Alinea c) - Rede de abastecimento de dgua - 1,0% 1,00%
Alinea d) - Rede de saneamento - 1,5% 1,50%
Alinea e) - Rede eléctrica - 1,0% 1,00%
Alinea f) - Rede de drenagem - 0,5% 0,50%
Alinea g) - Estagio depuradora - 2,0% 2,00%
Alinea h) - Rede de gas - 1,0% 1,00%
Alinea i) - Rede telefénica - 1,0% 1,00%
IF - Toral entre (0 e 25%) =n.26 +n.2 7 = 25,00%
R - N.2 10 do artigo 26 (maximo de 15 %) 0,00%
Vu - Valor unitario da construgio (€/m2) = Cuf x Cv 113,60
Valor da construgdo existente = Abc x Vu 457 808,00 €

Fabrica da Saboaria Confianga - Equipamento

Dados de avaliagdo PERITOS DMOP
Abc - Area bruta de construgio 15936
Classificagdo do solo PDM-Braga 2015 ull
At - Area total do terreno (m2) 6323

Fabrica da Saboaria Confianga - Equipamento

Parametros de avaliagdo PERITOS DMOP
Cu - Custo unitério de construcdo (€/m?) 710,00
N.2 6 do artigo 26 (entre 0 e 15%) 15,00%
N.2 7 do artigo 26 (entre 0 e 10%) 10,00%
Alinea a) - Acesso rodovidrio - 1,5% 1,50%
Alinea b) - Passeios do lado da parcela - 0,5% 0,50%
Alinea c) - Rede de abastecimento de dgua - 1,0% 1,00%
Alinea d) - Rede de saneamento - 1,5% 1,50%
Alinea e) - Rede eléctrica - 1,0% 1,00%
Alinea f) - Rede de drenagem - 0,5% 0,50%
Alinea g) - Estagdo depuradora - 2,0% 2,00%
Alinea h) - Rede de gas - 1,0% 1,00%
Alinea i) - Rede telefénica - 1,0% 1,00%
IF - Toral entre (0 e 25%) =n.26 +n.2 7 = 25,00%
R - N.2 10 do artigo 26 (méximo de 15 %) 0,00%
Vu - Valor unitério do terreno (€/m?) = Cc x IF x (1-R) 177,50
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| Valor parcial do terreno = Vu x Co x A 2 828 640,00 €
Fdbrica da Saboaria Confianca - Garagem
Dados de avaliagao PERITOS DMOP
Abc - Area bruta de construgdo 4109
Classificagdo do solo PDM-Braga 2015 ull
At - Area total do terreno (m?2) 6323
Fabrica da Saboaria Confianca - Garagem
Parametros de avaliacdo PERITOS DMOP
Cug - Custo unitdrio de construgdo (€/m?) = Cu*50% 355,00
N.2 6 do artigo 26 (entre 0 e 15%) 15,00%
N.2 7 do artigo 26 (entre 0 e 10%) 10,00%
Alinea a) - Acesso rodoviario - 1,5% 1,50%
Alinea b) - Passeios do lado da parcela - 0,5% 0,50%
Alinea c) - Rede de abastecimento de dgua - 1,0% 1,00%
Alinea d) - Rede de saneamento - 1,5% 1,50%
Alinea e) - Rede eléctrica - 1,0% 1,00%
Alinea f) - Rede de drenagem - 0,5% 0,50%
Alinea g) - Estagdo depuradora - 2,0% 2,00%
Alinea h) - Rede de gés - 1,0% 1,00%
Alinea i) - Rede telefénica - 1,0% 1,00%
IF - Toral entre (0 e 25%) = n.26+n.2 7 = 25,00%
R - N.2 10 do artigo 26 (mdximo de 15 %) 0,00%
Vu - Valor unitdrio do terreno (€/m?) = Cug x IF x (1-R) 88,75
Valor parcial do terreno = Vu x Co x A 364 673,75 €

3 — CONSIDERACOES

As dreas foram retiradas do quadro sinético da memdria descritiva, nomeadamente a
area de terreno (6323m2) e a area bruta de construgdo (20045m2). Realga-se que, face
a ultima avaliagdo o valor da drea do terreno decresceu assim como o indice de

urbanizagao.

Considerou-se o valor estimado de construgdao em habitagdo a custo controlado (Cu)
que se cifra em 710€ para o ano de 2019, conforme Portaria n.2 65/2019 de 19 de
fevereiro. Esta consideragdo teve por base a envolvente do imdvel, a hipétese de
construgdo neste tipo de solo de equipamentos de natureza publica ou privada,
equipamentos estes que apresentam custos de construgdo similares a construgao em
habitagdo.

Considerou-se um valor unitario de construgdo de garagem (Cug) 50% inferior ao valor

estimado de construgdo em habitacdo a custo controlado (Cu).

PRAGA DO MUNICIPIO 4704-514 BRAGA TEL|253 203 150 FAX|253 613 387 e-mail: municipe@cm-braga.pt
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4. Considerou-se um valor unitdrio de construgdo existente da unidade fabril (Cuf) 60%

inferior ao valor estimado de construgdo em habitag&o a custo controlado (Cu).

5. Também consideramos, face a nobreza do espago em causa, que qualquer edificacdo
terd uma rentabilidade equivalente a qualquer projeto de edificagio com fins
habitacional/comercial, apenas por este facto ndo se considerou a presente avaliagdo

segundo os critérios enunciados no ponto 12 do artigo 26 do Cédigo de expropria¢des.

6. Conforme ji foi referido a presente avaliacdio teve unicamente por base o “PIP”,

partindo do pressuposto que esse mesmo projecto foi elaborado no principio de uma

maxima e melhor utilizacdo do imdvel em apreco.

4 — CONCLUSAO
Assim julgamos ser este o valor ponderado que mais se adequa a avaliagdo em causa:

- 3 651 121,75 € (trés Milhdes seiscentos e cinquenta e um Mil cento e vinte e um Euros e

setenta e cinco Céntimos).
Braga, 23 de dezembro de 2019
A Comissao de Avaliagao
\ (Gaspar Silva, Eng.2)

%ndré Ruéo,/z/ng.g)
/ 7

//.4,\/., Z / __ (Carlos Rodrigues, I@ygf‘l)
Z vV

Anexos:
- Informa¢do DPCHGCH — 39156/2019

- Extrato Quadro Sindtico PIP
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DMUOP / DIVISAO DO PATRIMONIO CULTURAL HABITACAO E GESTAO DO CENTRO HISTORICO

Processo: 949 /2019 Requerimento:43203/2019
Requerente: Camara Municipal de Braga

Local da obra: Rua Nova de Santa Cruz, 107 - Braga (S&o Vitor)

Assunto: PIP - Reabilitago do Edificio da Antiga Saboaria e Perfumaria Confianga ou Fabrica Confianga e Construgo
de Edificio de Equipamento

Informacao técnica N.° 39156/2019
Técnico responsavel: Mario Manuel Costa Machado Sousa Louro
Data: 18-12-2019

1. PRETENSAO E CONTROLO PREVIO APLICAVEL

1.1. Ao abrigo do Artigo 14.° do Regime Juridico da Urbanizagao e da Edificagéo - RJUE,
estabelecido pelo Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de dezembro, na sua redacéo atual, o
Municipio apresentou o Pedido de Informagao Prévia PIP, com o registo n.° 5-2019-949-0,
para a Reabilitagdo do Edificio da Antiga Saboaria e Perfumaria Confianga, estando o
prédio descrito na 2.2 Conservatéria do Registo Predial de Braga sob o n.°1898, da
freguesia de S. Victor e inscrito na Matriz de natureza Urbana, respetivamente, sob o Artigo
n.°1969, sito na Rua Nova de Santa Cruz, n° 107.

2. ANTECEDENTES:

2.1. Existem antecedentes para o prédio em questdo designadamente, processos de
licenciamento de operagdes urbanisticas, vistorias, relatérios, avaliagdes, classificagio, etc,
do edificio em referéncia.

3. ANALISE DA PRETENSAO:

3.1. Enquadramento com as Plantas de Condicionantes e com as Plantas de
Ordenamento constantes na Revis&o do Plano Diretor Municipal:

3.1.1. Insere-se em &rea urbana com condicionante arqueoldgica, tendo sido prestada a
informag&o de Salvaguarda do Patriménio Arqueolégico n.° 31953/2019 de 17/10/2019.
3.1.2. Insere-se na area de aplicacao do Titulo Il - Salvaguarda e Revitalizagdo do Centro
Histérico constante no Cédigo Regulamentar do Municipio de Braga - CRMB, Regulamento
n.® 973/2016 - publicado no Diario da Reptiblica, 22 Série n.° 2086, de 26 de outubro;

3.1.3. A pretenséo esta localizada em Area de Reabilitagdo Urbana, Braga Nascente.

3.2 Pareceres das entidades externas ao municipio:

3.2.1 A pretenséo mereceu parecer Favoravel Condicionado por parte da DRCN/DSBC -
Diregéio Regional da Cultura do Norte/Direcdo de Servigos dos Bens Culturais, conforme
informagéo n.°: $-2019/510759 (C.S:1402273), com despacho de 13/11/2019, da Diretora
Geral.

Foi aprovado na reunifo de 16 de Outubro de 2019, na secgédo do Patrimoénio Arquiteténico
e Arqueolégico (SPAA), do Conselho Nacional de Cultura (CNQ).

3.3 Verificacao da conformidade com o RGEU, com o regulamento do PDMB e com o
Codigo Regulamentar do Municipio de Braga:

Praga Conde de Agrolongo 4704 - 514 Braga Tel. 253 203 150 - Fax 253 613 387 wrwvi.cm-braga.pt - e-mail : municipe@cm-braga.pt
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3.3.1 Por solicitagao superior realizou esta Divisdo o Pedido de Informacéo Prévio para o
prédio em referencia, com vista a sua alienagéo, que prevé a Reabilitagdo e Restauro do
Edificio principal da Antiga Fabrica e a edificagdo de construgdo anexa com o uso de
equipamento, designadamente de uma Residéncia Universitaria.

3.3.2 Do ponto de vista urbanistico e arquiteténico, conjugado com o cumprimento do
PDMB, CRMB e RGEU, julga-se de viabilizar a pretensao.

4 PROPOSTA DE DECISAO:

4.1. O PIP apresentado cumpre, na generalidade, as normas legais e regulamentares
aplicaveis relativas ao aspeto exterior, pelo que, nas condigbes da presente informagao e
informagéo técnica do Servigo de Arqueologia, ndo se vé inconveniente quanto a sua

aprovacgao.

4.2. Ao abrigo do disposto do n° 3 do artigo 17° do RJUE, caso haja deferimento da
pretenséo, julga-se de comunicar que existem condicdes para ser apresentado o projeto de

licenciamento.

4.3. Dar conhecimento do teor da presente informagao, informagéo técnica do Servigo de

Argueologia, e pareceres da DRCN.

Praga Conde de Agrolongo 4704 - 514 Braga Tel, 253 203 150 - Fax 263 613 387 vanwv.cm-braga.pt - e-mail ; municlpe@cm-braga.pt
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QUADRO SINOPTICO

EDIFICAGAO DESTINADA A EQUIPAMENTO

Area do terreno: 6323m2

Area de Implantacio: 4538 m2 (2100m2 Edificio Antigo + 2438 m2 Edificio Novo)
Area descoberta de logradouro:  1626m2

Coeficiente de Ocupagéo do solo: 0,74% m2/m?2

Area de cobertura: 2183m2 (Edificio Antigo 2010m2 + Edificio Novo 4193m2)
Area coberta: 4621m?2 (Edificio Antigo 2183m?2 + Edificio Novo2438m2)

Area total do Edificio Antigo da Fabrica Confianga: 4030m2

Area total do Edificio Novo: 11906m2
584 (piso 1) +1596 (piso 2) + 2103 (piso 3) + 1727 (piso 4) + 1727 (piso 5) + 1727 (piso 6) +1727 (piso 7) + 715 (piso 8)

AREA TOTAL PARA EQUIPAMENTO - 15936M2 (4030M2 EpIFicio ANTIGO + 11906M2 EDIFicIO Novo)

Area total de Garagens em cave: 4109m?2

1719m2 (piso 1) +2390m2 (piso-1)

AREA BRUTA DE CONSTRUGAO - 20045M2
Area destinada a Museu - 500m2

N2 de pisos abaixo da cota de soleira: 1
Ne de pisos acima da cota de soleira (180): 7
Altura da Fachada Média Edificio (antigo): 9,3m
Altura da Fachada Média Edificio (novo): 24 m

DIVISAO DO PATRIMGNIO CULTURAL, HABITAGAO E GESTAO DO CENTRO HISTORICO 7
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CADERNO DE ENCARGOS

HASTA PUBLICA PARA A ALIENAGCAO DO PREDIO URBANO DA “FABRICA CONFIANGA”

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS

Clausula 1.2

Objeto

O presente caderno de encargos compreende as clausulas a incluir no contrato a
celebrar, na sequéncia do procedimento de Hasta Publica prévio, que tem por
objeto, a alienacao do edificio denominado “Fabrica Confianga”, propriedade do
Municipio de Braga, com a area total de 6323 m2 (4972 m2 de area coberta e 1351
m2, de area descoberta), inscrito na matriz urbana sob o artigo 1969, freguesia de S.
Vitor e descrito na Conservatoria do Registo Predial de Braga sob o n.2 1898, da
mesma freguesia, sito na Rua Nova de Santa Cruz, 107, em Braga, doravante
designado por “Prédio”.

O Prédio sera transmitido no estado em que se encontra a data da celebragdo do
contrato, desocupado de pessoas e bens e livre de quaisquer 6nus ou encargos, com
condicOes para poder ser imediatamente intervencionado, apds cumpridas as

obrigacGes legais de controlo prévio das respetivas operagoes urbanisticas.

Clausula 2.2

Local, prazo e modo da prestagao

A transmissdo objeto do contrato tem lugar na area do Municipio de Braga.

O contrato, com as caracteristicas e especificagbes previstas no Capitulo IV
(disposi¢bes técnicas), tem inicio a contar da sua outorga, terminando com a
transmissdo efetiva da propriedade para o adjudicatdrio, sem prejuizo das

obrigacbes acessérias que devam perdurar para além desse prazo.

Pagina 1 de9
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Clausula 3.2
Contrato

A execugdo do contrato obedece as respetivas clausulas e ao estabelecido em todos

os elementos e documentos que dele fazem parte integrante.

Para efeitos do disposto no nimero anterior, consideram-se integrados no contrato:

a) O clausulado contratual e seus anexos;

b) Os esclarecimentos relativos a situagdo do Prédio e ao caderno de encargos,
prestados no decurso do prazo para apresentagdo de propostas;

c) O presente Caderno de Encargos e o anexo correspondente ao Pedido de
Informacdo Prévia (PIP) aprovado por despacho de sete de janeiro de 2020, do
Vereador do Pelouro.

d) Os elementos apurados no ato publico e a proposta adjudicada.

Clausula 4.2

Interpretacdo dos documentos

Caso existam divergéncias entre os varios documentos referidos nas alineas b) a d),
do n.2 2, da cldusula anterior, prevalecem os documentos pela ordem em que ali sdo
indicados.

Em caso de divergéncia entre os documentos referidos nas alineas b) a d), do n.2 2,
da cldusula anterior, e o clausulado do contrato e seus anexos, prevalecem os

primeiros.

Pagina2 de9
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CAPITULOII

OBRIGAGOES DAS PARTES

Clausula 5.2

Obrigacbes do Municipio

1. O Municipio de Braga obriga-se a entregar ao adquirente o Prédio livre de énus ou

encargos, no estado em que se encontrar a data da celebracdo do contrato de
compra e venda.

O Municipio de Braga designara, até a data da celebragio do contrato de compra e
venda, os técnicos habilitados na area do urbanismo para apoiar e acompanhar os

promotores no ambito do licenciamento.

Clausula 6.2

Obrigagbes do adjudicatario

O adjudicatario obriga-se a cumprir as condicionantes a construgio especificadas no
Capitulo IV.

Mais se obriga o adjudicatario a:

a) Cumprir as condigdes constantes do PIP aprovado;

b) Cumprir as disposi¢des legais aplicdveis e Regulamentos Municipais;

¢) Cumprir as normas definidas no Cédigo Regulamentar do Municipio de Braga,
em Regulamento Geral de Edificagdo e Urbanizagdo e em outras normas legais e
regulamentares aplicaveis em vigor, para a operago urbanistica a realizar;

d) Respeitar as regras de edificabilidade e de ocupacdo do solo previstas na cldusula
13.3;

e) Requerer e instruir, a expensas suas, todos os pedidos de licencas e/ou alvards
necessarios ao cumprimento dos direitos e obrigacbes necessarios a realizacdo das

obras;

f) Elaborar, a expensas suas, todos os estudos, projetos ou quaisquer documentos
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que sejam necessarios para executar as obras;

g) Instruir, a expensas suas, o pedido de licenciamento da operagdo urbanistica, no
prazo maximo de 6 meses, a contar da data da outorga do contrato;

h) Cumprir todas as suas obrigagoes fiscais e contributivas, bem como, proceder ao
pagamento de todas as taxas, contribui¢des e impostos legalmente exigidos;

i) Assumir o pagamento atempado de todas as taxas, compensagdes, impostos,
contribuicbes e emolumentos, relacionados com a aquisi¢do e licenciamento
urbanistico;

j) Cumprir todas as obrigagbes e suportar os custos e encargos relativos ao
cumprimento de normas de natureza ambiental;

k) Praticar uma politica preventiva de acidentes, de trabalho ou outros,
disponibilizando e divulgando a informagdo necessaria, em locais que sejam
facilmente acessiveis;

[) Colaborar com a fiscalizagdo do Municipio de Braga em tudo o que seja
necessario para assegurar o cumprimento do contrato ou de normas legais e
regulamentares aplicaveis.

3. O adjudicatario deve assegurar que em qualquer intervengdo no Edificio serdo
minimizados os transtornos na circulagdo viaria e de pebes e realizadas as
intervencBes necessarias para acautelar o impacto da operagdo urbanistica no
sistema viario.

4. 0O adjudicatario obriga-se a garantir que as operagdes urbanisticas a realizar terdo o
menor impacto possivel sobre os prédios confinantes, sob pena de vir a suportar a

reparacdo de todos os danos dai resultantes, ainda que a titulo de mera negligéncia.
Clausula 7.2
Preco contratual e condigdes de pagamento

1. Pela aquisi¢do objeto do procedimento, o adjudicatério deverd pagar o preco pelo
qual arrematou o bem no ato publico, ficando ainda sujeito ao pagamento dos

emolumentos e demais custos inerentes a transmissdo da propriedade do Prédio.

Pagina4 de 9

Municipio de Braga | Praga Municipal, 4704-514 Braga
Telefone: 253 61 60 60 | email: municipe@cm-braga.pt | web: www.cm-braga.pt




2. O prego base do procedimento corresponde ao valor de avaliagio do imével, que é
de €3.651 121,75 (trés MilhGes seiscentos e cinquenta e um Mil cento e vinte e um
Euros e setenta e cinco Céntimos), conforme avaliagdo constante no Anexo .

3. O adjudicatdrio deverd proceder ao pagamento do valor da adjudicagio pela
seguinte forma:

a) 20% (vinte por cento) do valor da adjudicacio sera pago no ato publico;
b) O remanescente do montante referido na alinea anterior, correspondente a 80%
(oitenta por cento) do valor da adjudicagdo, é pago na data da assinatura do

contrato.

Clausula 8.2

Alienacdo do Prédio a terceiro

Qualquer terceiro que venha a adquirir o Prédio fica sujeito as obrigaces urbanisticas

decorrentes do contrato inicial.

CAPITULO Il
DISPOSICOES ESPECIFICAS

Clausula 9.2

Penalidades contratuais e forca maior

1. Pelo incumprimento de obriga¢des emergentes do procedimento, o Municipio pode
exigir do adjudicatario o pagamento de uma san¢do pecunidria, de montante a fixar
em funcdo da gravidade do incumprimento, até 20% do prego total de aquisicdo do
Prédio.

2. Na determinacdo da gravidade do incumprimento, terd em conta a duracdo da
infragdo, a sua eventual reiteragdo, o grau de culpa do adjudicatdrio e as
consequéncias do incumprimento.

3. N&o podem ser impostas penalidades, nem é havido como incumprimento, a nio

realizagdo pontual de prestagdes contratuais a cargo de qualquer das partes que
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resulte de caso de for¢a maior, entendendo-se como tal as circunstancias que
impossibilitem a respetiva realizagdo, alheias a vontade da parte afetada, que nao
resultem de falta ou negligéncia e que ndo possam ser conhecidas ou previstas a
data da celebrag¢do do contrato e cujos efeitos ndo lhe fosse razoavelmente exigivel
contornar ou evitar.

A ocorréncia de circunstancias que possam consubstanciar casos de forga maior
deve ser imediatamente comunicada a outra parte.

A forca maior determina a prorrogacdo dos prazos de cumprimento das obriga¢des
contratuais afetadas pelo periodo do tempo comprovadamente correspondente ao

impedimento dela resultante.

Clausula 10.2

Resoluc¢do do contrato

Sem prejuizo de outros fundamentos de resolugdo previstos na lei, o incumprimento
dos deveres resultantes do contrato confere a outra parte o direito de resolver o
contrato, a titulo sancionatorio.

No caso de violag3o grave ou reiterada de qualquer das obriga¢des que incumbem
ao adjudicatario, o Municipio pode resolver o contrato, mediante o envio de
comunicagao escrita, ao mesmo.

A resolucdo do contrato implica a devolugdo do Prédio ao Municipio de Braga, no
estado em que se encontre a data da resolugdo.

A resolucdo do contrato é comunicada mediante carta registada com aviso de

rececdo e produz efeitos na data de rece¢do da mesma.

Clausula 12.2

Comunicagoes e notificagbes

Sem prejuizo de poderem ser acordadas outras regras quanto as notificagdes e
comunica¢bes entre as partes do contrato, estas devem ser redigidas para o

domicilio ou sede contratual de cada uma, identificados no contrato.
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2. Qualquer alteragdo das informagdes de contacto, incluindo endereco eletrénico,

constantes do contrato deve ser, previamente, comunicada a outra parte.

CAPITULO IV

DISPOSICOES TECNICAS

Clausula 13.2

Especifica¢bes da prestacio

1. O presente procedimento visa, por parte do Municipio de Braga, alienar o Prédio

denominado “Fabrica Confianga”, sito na Rua Nova de Santa Cruz, 107, em Braga,
com a area total de 6323 m2 (4972 m2 de &rea coberta e 1351 m2, de &rea
descoberta), de acordo com as condigdes e especificacbes técnicas a seguir
descritas.

Numa futura acdo de Reabilitagdo do Prédio, serdo impostas as seguintes
condicionantes, de acordo com o Pedido de Informag&o Prévio (PIP) aprovado que
consta do Anexo Il.

a) Reabilitagdo do edificio da “Fabrica Confianga”, nos termos do Relatério Prévio
constante do PIP aprovado.

b) Dadas as caracteristicas e a imagem da Fébrica Confianca e no sentido de
preservar a memoria do seu legado fabril urbano e, simultaneamente, valorizar o
perfil da cidade, devera ser integrada a memdria da antiga chaminé, admitindo-se
solugdes criativas e o recurso a linguagens contemporaneas, desde que evoquema
sua memdria.

c) Também na dtica da preservagdo da memdria e da histéria do que era a Fabrica
Confianga, na defini¢do do programa funcional da reconstru¢do a levar a efeito,
deverdo ser previstas dreas e espagos interpretativos e de exposi¢do que evoquem

e celebrem o passado da fabrica, nomeadamente, através de imagens, espdlio e
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produtos associados a esta unidade fabril e, que sejam facultados ao uso e frui¢do
pUblica dos cidaddos que o pretendam conhecer e visitar. A drea devera:
i) Obedecer a localizagao prevista no PIP;
ii) Ser de franco acesso ao publico;
iii) Garantir o acesso a pessoas com mobilidade condicionada;
iv) Possuir uma drea Gtil nunca inferior a 500 m2 e garantir a existéncia de zonas
de apoio a visitacdo nomeadamente Instalagdes Sanitarias;
v) A drea afeta ao espago museoldgico embora seja de propriedade privada
sera de usufruto publico;
vi) Os conteldos a expor serdo da responsabilidade do Municipio de Braga,
sendo do promotor a responsabilidade da sua manutengdo e suporte de
custos operacionais associados;

3. Relativamente a mobilidade e a gestdo de trafego a operagdo urbanistica
devera:

a) Cumprir o estipulado no Regulamento do PDM relativamente as areas de
estacionamento descritas no artigo 1052 e 1062, e de acordo com as necessidades
identificadas para a operagdo urbanistica;
b) Deverd ser apresentado em sede de licenciamento da operagdo urbanistica um
Estudo de Trafego, de acordo com o estipulado artigo B -1/382 do Codigo
Regulamentar, realizado no ambito da instalagdo de polos geradores de trafego e
respeitadas as condi¢des de concretizagdo, definidas do artigo 108.2 do
Regulamento do PDM.

4. Do ponto de vista urbanistico além das condicionantes suprarreferidas tera que:
a) Relativamente ao edificio existente devera:

i) Cumprir os principios elencados no Relatério Prévio constante do PIP
aprovado;

ii) A dreadeimplantagdo é de 2.100 m2;
iii) A drea bruta de construgdo acima da cota de soleira é de 4.030 m2;
b) Relativamente a ampliagdo, admite-se:
i) Area de implantac3o de 2438 m2, podendo ser alterada pontualmente

desde que respeite os regulamentos em vigor.
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i) Area Bruta de construgiio maxima, admissivel acima da cota de soleira é de
11.906 m2;

iii) A altura média das fachadas admissivel é de 24 m;

iv) Admitem-se alteragbes & area de construgio em cave, destinadas a
estacionamento automoével e dreas complementares de apoio, desde que
cumpram os indices regulamentares e legislagdo aplicavel;

v) Admite-se redugdo 4 drea de construgdo, volumetria, cércea e demais
indices da drea a ampliar, desde que cumpra os regulamentos em vigor;

vi) Admite-se alteragdo & volumetria definida no PIP aprovado, na condigio de

se respeitarem os principios urbanisticos elencados;
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RELATORIO PREVIO
REABILITA(;I':\O DO EDIFICIO DA ANTIGA SABOARIA E PERFUMARA CONFIANCA,
OU FABRICA CONFIANCA E CONSTRUCAO DE EDIFiCIO DE EQUIPAMENTO

Local de intervengdo:
Edificio da Antiga Fabrica Confianga
Rua Nova de Sta. Cruz, n? 107

Freguesia de S. Victor, Braga.

FOTO | INSTALAGOES DA FABRICA CONFIANGA (SITUAGAO ATUAL)
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INTRODUCAO

O presente documento é referente aoc Relatério Prévio para a Obra de Reabilitacdo do Edificio
da Antiga Saboaria e Perfumaria Confianga e Constru¢iio de Edificio de Equipamento, e
elaborado de acordo com o Decreto-Lei n? 140/2009, de 15 de junho, no sentido de dar
seguimento ao Pedido de Informagdo Prévio - PIP, que a Cdmara Municipal de Braga, pretende
levar a efeito, para fins de Alienagio em Hasta Pdblica.

DIAGNOSTICO DA SITUACAO ATUAL

A Fabrica Confianca, propriedade do Municipio de Braga, tem a drea total de terreno de 6323m2
(4972 m2 de Area coberta e 1351m2 de drea descoberta), inscrito na matriz urbana sob o artigo
1969, freguesia de S. Victor e descrito na conservatéria do Registo Predial de Braga sob o n?
1898, da mesma freguesia, sito na Rua Nova de Santa Cruz, n? 107.

Atualmente subsistem os contornos do edificio principal da fabrica construido na década de 20
do Século passado e ampliado em 1947, formado por dois pisos e cobertura carateristica
composta por diversas naves justapostas de 4 dguas.

Preserva-se também a fachada principal com o desenho axial original, dominado por frontaria e
alas laterais com duas fileiras de vdos sobrepostos de grandes dimensdes, embasamento em
granito aparente, revestimento em reboco pintado e decoracio com elementos moldados em
cimento, de cor distinta, definindo frisos, remates de vios e cornija, sendo as pinturas atuais
distintas dos originais;

O corpo central, que se demarca por alguma ostentagéo, correspondente ao acesso principal do
edificio, possui no piso inferior um generoso portal em arco que suporta um balcdo no piso
superior, sendo o conjunto encimado por frontdo, também em arco, com a identifica¢io do
edificio rematado por entablamento quebrado e coroamentos laterais com motivos florais.

O edificio ainda possui as fachadas e paredes suporte em alvenaria de granito da construgiio
inicial, verificando-se que na grande transformagédo ocorrida na década de 50 do século passado,
foi substituida parte da estrutura resistente interior por elementos de bet3o.

A cobertura, embora mantenha o aspeto original, toda a sua estrutura é agora formada por
asnas em perfilados de ferro e o revestimento em telha substituido por placas de fibrocimento.
O edificio encontrando-se devoluto e em avangado estado de degradac3o; algumas partes do
edificio sofreram um incendio e outras encontram-se em ruina, tendo sido furtadas ou
danificadas as caixilharias principais e outros elementos de construcao.

O edificio e respetivo logradouro é atualmente utilizado pelo municipio para estaleiro e
deposito.

Todos os restantes edificios de apoio construidos a norte do edificio principal, foram demolidos
ou encontram-se em rufna, consumidos por um incéndio, incluindo a chaminé da caldeira e o
edificio “modernista” destinado a recuperacio de glicerina.

Consultar | ANEXO A (Enquadramento / Evolugo Histérica)

Consuitar | ANEXO B {Levantamento Fotografico — Julho 2019)
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{ — ENQUADRAMENTO HISTORICO

“A Perfumaria e Saboaria Confianca foi fundada a 12 de Outubro de 1894, tendo sido seus
mentores Rosalvo da Silva Almeida e Manuel dos Santos Pereira, com a firma “Silva Almeida &
Amp; C.2”. O capital inicial era de 10 contos de reis, tendo a fdbrica ocupado inicialmente o
espaco de uma pequena oficina, no mesmo lugar onde se ergue ainda hoje o edificio da rua Nova
de Santa Cruz. A média de producéo inicial situava-se na ordem de mil caixas de sabéio por més.
Inicialmente a fabrica ndo contava ainda com méo-de-obra especializada, o que dificultava a
evolugéio da sua eficdcia produtiva. Entretanto, e na altura em que o capitalista Domingos José
Afonso se juntou ao projeto, em 1898, elevou-se o capital da empresa e foram adquiridas novas
mdquinas para o fabrico do sabdo. Devido a problemas econémicos, a 18 de fevereiro de 1910 o
capital evolui e é um periodo de grande crescimento da fdbrica, que coincide com os anos da 1.9
Grande Guerra, aproveitando o espaco de exportagdo concedido pelas indistrias paralisadas dos
paises onde decorria o conflito. E nesta altura que se constréi o novo edificio da fabrica, que
corresponde em parte ao que atualmente existe. Entretanto vai beneficiar de prémios e
reconhecimento nacional, que vdo impulsionar a sua producdo e divulgar o seu nome no
mercado.
Em 1920 o capital evoluiu para 1.200 contos, podendo elevar-se até 2 mil contos se as
necessidades o justificarem. A fdbrica teria entéio cerca de 80 funciondrios, que ganhariam
anualmente cerca de 200 contos, oferecendo a empresa apoio médico aos funciondrios e familia,
para além de outras regalias, hoje bdsicas, mas outrora ainda ndo consignadas nos direitos do
trabalhador. Foi também por esta altura que a empresa adotou pela primeira vez a designagéo
de “Perfumaria e Saboaria Confianca”. Em 1923 a empresa ja produzia cerca de 8 mil caixas de
sabdio mensais, calculando-se que servisse metade do consumo de sabonetes do total da
populagéo portuguesa. O objetivo nesta data passava por aperfeicoar os produtos, tentando
responder ao nivel de qualidade existente nos produtos da industria estrangeira.
A Saboaria e Perfumaria Confianca é um caso de notdrio sucesso entre os empreendimentos
industriais da cidade de Braga ao longo da primeira metade do século XX. E certo que,
analisando, as indtistrias que preencheram o tecido empresarial bracarense ao longo das dltimas
trés décadas, seremos obrigados a relativizar a dimenséo da Confianga, dado ser inferior em
produgéo, nimero de funciondrios e volume de negdcios. Todavia, percebendo o contexto
histdrico em que surgiu, a demografia da prépria cidade nessa época, e salientando o facto de
ser uma empresa detida por bracarenses, seremos obrigados a reconhecer o seu papel
fundamental no desenvolvimento de Braga e o seu impacto na vida de uma das freguesias
urbanas mais importantes do tecido urbano.
Os mercados principais do sab&o eram as regifes circundantes: o Minho, Trds-os-Montes e o
Douro. JG o mercado dos sabonetes sequia para todos os lugares do pais. Africa, outrora destino
preferencial, acabava por se ver afetada pela situagdo econdmica e pelo elevado valor das taxas
que impedia a empresa de concorrer com produtos mais baratos.
A década de 50 e 60 foi talvez a época mais préspera da empresa, que dominava o comércio de
sabonetes em Portugal. Produziam-se entdo mensalmente cerca de 3 milhBes de duzias de
sabonetes, fornecendo néio apenas o comércio a retalho, mas também hotéis e outras empresas
que requeriam fabrico préprio. Outros produtos, como perfumes, pé de arroz, cremes, pastas
dentifricas, stiques de barbear, dguas-de-colénia, loges e esséncias, foram preenchendo certos
nichos de mercado e garantindo a produtividade desta unidade fabril.

Nos anos 80 a Confianca comega a desenvolver novos cosméticos, adaptando formulas e
oferecendo outras novas, em especial nas formas liquidas de gel de banho e champéds
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perfumados, como resposta aos novos estilos de vida que se comecam a impor e ao pedido
incessante de novos produtos por parte dos seus clientes.

Com a crescente liberalizac@io do mercado no espago europeu, acrescentado ao desinvestimento
tecnoldgico das novas administragbes da empresa, a produtividade foi reduzindo o seu volume,
sendo a fdbrica comprada pela Ach Brito em 2009, abandonando as histéricas instalagées.
Atualmente ainda séo produzidos artigos com a marca Confianga, que séo depois vendidos no
denominado mercado de charme, como produtos de alto nivel. Estes artigos, produzidos
parcialmente numa pequena unidade fabril em Sobreposta (Braga), recuperam o rico espdlio
tipogrdfico das embalagens da fdbrica bracarense.”

Texto extraido do Blog Braga +, Cultura, Patriménio e Cidadania.

Publicado por Rui Ferreira, em 15 de janeiro de 2013

Il - CRITERIOS QUE FUNDAMENTEM AS OBRAS OU INTERVENCOES DE REABILITAGAO PROPOSTAS

A operagdo urbanistica aqui em referéncia corresponde a um Pedido de Informacdo Prévia - PIP,
com o objetivo da alienagdo do prédio em hasta publica, definindo as condicionantes
arquitetdnicas de Reabilitagdo e Ampliacdo do prédio em referéncia.

Trata-se da Proposta de Restauro e Reabilitagdo do Edificio Principal da Antiga Saboaria e
Perfumaria Confianca, mantendo todas as caracteristicas arquiteténicas e patrimoniais
existentes consagradas ao edificio principal e a construg¢io de novo edificio no terreno sobrante
situado a norte, destinado a Equipamento — Residéncia Universitaria.

O programa funcional cumpre o mencionado no PDM e CRMB, relativamente ao uso definido de
Equipamento, prevendo-se para o edificio principal outros usos complementares, que
contribuem para o adequado funcionamento do uso dominante, nomeadamente o Museu da
Fabrica Confianga, a drea de Restauragdo e Bebidas, a Residéncia Universitaria e respetivas 4reas
de apoio, assim como uma &rea residual de comércio complementar aos usos propostos.

No terreno sobrante, apds demoligdo das construgdes industriais antigas que se encontram em
ruina e ndo possuem valor patrimonial é proposto uma Residéncia Universitaria de dimensio
relevante, com uma linguagem arquiteténica contemporanea que contribui para uma melhor
imagem urbana da envolvente do imével em vias de classificagdo, sem interferir com o mesmo
e com uma volumetria independente; de acordo com essa estratégia arquiteténica repds-se a
integridade do antigo edificio principal, salvaguardou-se a ligacdo entre a Rua de S. Victor-O-
Velho e Rua do Pulo que havia sido “interrompida” no passado com a ampliagdo das instalagBes
fabris.

A solugdo de enquadramento é sensivel aos alinhamentos e eixos de acessos relevantes, com a
fruicdo de amplos espagos verdes de utilizagdo coletiva, na parte norte posterior do terreno.
Menciona-se que a antiga chaminé fabril foi demolida e neste projeto foi reimplantada a eixo
da entrada principal no extremo norte do terreno, na proximidade da primitiva localizac3o;
neste ambito sera promovido um concurso de ideias para a sua reintegracdo ou reinvencdo de
forma a salvaguardar a memdria deste elemento patrimonial.

1l — ADEQUAGAO DAS OBRAS OU INTERVENGOES EM RELAGAO AS CARACTERISTICAS DO IMOVEL, TENDO EM
CONTA O GRAU DE CLASSIFICAGAO DE INTERESSE NACIONAL, DE INTERESSE PUBLICO OU DE INTERESSE
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MUNICIPAL, BEM COMO O INTERESSE CULTURAL QUE A FUNDAMENTA, DESIGNADAMENTE O INTERESSE
HISTORICO, ARQUITETONICO, ARTISTICO, CIENTIFICO, SOCIAL OU TECNICO:

Pretende-se com este PIP adequar a intervencdo, tendo em conta o grau e estado do imdvel em
vias de classificado, ajustando o novo programa funcional proposto a condigdo de principio de
fazer a preservacdo das carateristicas fundamentais das preexisténcias.

Atualmente subsiste o edificio principal da fabrica construido na década de 20 do Século passado
e ampliado em 1947, formado por dois pisos e cobertura carateristica composta por diversas
naves justapostas de 4 aguas.

Releva-se a fachada principal que possui desenho axial sébrio ao gosto da época, dominado por
frontaria e alas laterais com duas fileiras de vdos sobrepostos de grandes dimensdes,
embasamento em granito aparente, revestimento em reboco pintado e decoragdo com
elementos moldados em cimento, de cor distinta, definindo frisos, remates de vdos e cornija. O
corpo central, que se demarca por alguma ostentacdo, correspondente ao acesso principal do
edificio, possui no piso inferior um generoso portal em arco que suporta um balcdo no piso
superior, por entablamento guebrado e coroamentos laterais com motivos florais.

O edificio ainda possui as fachadas e paredes suporte em alvenaria de granito da construgdo
inicial, tendo na década de 50 do século passado, sido substituida a estrutura resistente interior
por elementos de bet3o. A cobertura, embora mantenha o aspeto original, toda a sua estrutura
passou a ser formada por asnas em perfilados de ferro e substituida a telha por revestimento
em placas de fibrocimento.

O restauro, reabilitacdo e reconversdo do edificio antigo da Fébrica Confianga, garante as
caracteristicas de construgio existentes de acordo com a traga primitiva. Por esse facto a
reabilitacio e restauro vai salvaguardar as caracteristicas arquiteténicas existentes do imével
classificado, espacos e materiais de construgdo, tais como fachadas primitivas existentes, forma
de coberturas, estrutura de betfo armado, estruturas metalicas, soalhos de madeira, caixas de
escadas, v3os originais entretanto encerrados, etc., repondo todos os elementos de acordo com
a traca original e adaptando o programa de equipamento as pré-existéncias.

A construcdo suporte para a nova fungdo de equipamento adapta-se ao existente com uma
estratégia de sensibilidade e harmonia relativamente ao patrimdnio em referéncia.

0 novo edificio de Residéncia universitaria implantado a norte na parte sobrante do terreno,
serd construido por tecnologias atuais em lajes fungiformes, pilares e vigas em betdo, com
paredes duplas de tijolo vazado, com isolamento térmico do tipo poliestireno expandido e
material de acabamento tipo capoto, granito serrado, alternando com caixilharias lacadas e
envidracados de dimensdes relevantes; as coberturas serdo do tipo planas invertidas revestidas
a lajetas de granito ou material similar.

O espaco ao ar-livre que envolve os edificios na parte norte entre a fachada posterior do edificio
classificado e a Rua da Quinta da Armada, serfio locais ajardinados, arborizados e pavimentados,
que proporcionam a utilizacdo coletiva e exposigio temporaria de obras de arte ou de pecas
industriais, bem como, a realizagio de outro tipo de eventos publicos a céu aberto ou no recinto
coberto e vazado no r/c da Residéncia.
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Os espacos exteriores serdo pavimentados segundo desenho de pormenor misturando dois
materiais, nomeadamente, pedras de granito serrado nos passeios, betuminoso asfaltico nos
arruamentos existentes e calcada tipo romana.

Projetaram-se percursos pedonais e de trdnsito automdvel eventual, assim como, a ampliagdo
das baias de estacionamento automével no exterior Norte do local com uma solugdo de
continuidade assegurando a regeneracdo urbana.

Prevé-se ainda no extremo norte, nas imediagBes da sua localizagdo original, a construgdo de
uma chaminé ou pega de arte/design urbano que consagre a membria deste elemento
arquitetonico de referéncia da Fabrica Confianga entretanto demolido, cujo projeto serd
escolhido através de um concurso publico de ideias.

IV- COMPATIBILIDADE DOS SISTEMAS E MATERIAIS PROPOSTOS EM RELACAO AOS EXISTENTES

Os sistemas e materiais propostos visam a estrita conservagéo, restauro e reabilitagdo do bem
cultural em vias de classificagdo procurando-se compatibilizar na intervencdo os materiais
existentes, obedecendo a parametros de absoluta reversibilidade.

A metodologia a adotar deverd ser adequada a situagio em causa e os produtos a aplicar,
deverdo ser estaveis, compativeis com os materiais originais, ndo inviabilizando futuras opcdes
de intervengao.

Refira-se que o edificio principal, formado por dois pisos e cobertura carateristica composta por
diversas naves justapostas de 4 dguas, encontra-se devoluto e despojado dos elementos moveis
ou mecanicos gque sustentavam a sua atividade.

Condicionados pelo seu avangado estado de degradagéo, a intervencio preconizada adotard, no
entanto, metodologias de restauro com vista a sua reabilitagdo funcional, mantendo e repondo
todas as caracteristicas arquiteténicas e patrimoniais existentes de acordo com as evidéncias da
sua traga primitiva, salvaguardando-se as caracteristicas arquitetdnicas intrinsecas a “fabrica”,
preservando os espagos e processos construtivos, tais como as fachadas primitivas existentes, a
forma das coberturas, as estruturas, os soalhos em madeira, reposicio dos vdos originais,
entretanto encerrados, etc., assente no principio de reversibilidade de todas as solucBes
construtivas propostas.

V- AVALIAGAO DOS BENEFICIOS E RISCOS DAS OBRAS OU INTERVENGCOES PROPOSTAS

Considera-se que os beneficios serdo inequivocos, desde logo para a efetiva salvaguarda do bem
cultural, na medida em que a proposta de intervengdo contribuird decisivamente para
interromper um processo continuadamente agravado de degradac3o.

Por outro lado, o restauro preconizado conducente a sua reabilitagio, permitira que o edificio
se apresente bem conservado e com a dignidade prépria ao seu valor patrimonial, permitindo a
respetiva frui¢do, fazendo-se cumprir o Artigo 782 da Constituigdo da Republica Portuguesa.
Sem prejuizo do referido, toda a intervengio terd o acompanhamento de técnicos da Divis3o do
Patriménio Cultural, Habitacdo e Gestdo do Centro Histérico, convidando-se ainda ao
acompanhamento das obras por parte de técnicos da DRCN, repetindo-se uma prética muito
frutuosa ja adotada noutras interveng@es sobre o patriménio cultural classificado promovidas
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pela CMB (Complexo das Sete Fontes, Azulejos do Convento do Pépulo, Edificio dos Pagos do
Concelho), publicamente reconhecidos, por via da obtengdo de prémios e mengdo honrosas.

VI- CONSEQUENCIAS DAS OBRAS OU INTERVENGOES NO PATRIMONIO ARQUEOLOGICO
ENQUADRAMENTO | PATRIMONIO ARQUEOLOGICO

A intervencio preconizada no presente PIP encontra-se proxima da mancha de protecdo ao
tracado da antiga Via Romana XVH do Itinerario Antoniano, inscrita com o numero A/021, na
carta de condicionantes do PDM de Braga.

Sabemos que um dos mais notdveis marcos da civilizagdo romana do noroeste peninsular que
até nds conseguiu sobreviver, s3o os que se referem a rede viaria da época, paradigma de um
império cuja influéncia geografica e cultural ainda persiste influenciar o velho continente
europeu.

O tracado dos eixos viarios entdo estabelecidos foram, até datas relativamente recentes,
mantendo-se quase inalterados, e com eles, algumas calgadas, pontes e marcos milidrios que as
divindades acharam por bem preservar.

Sem duvidas que, a partir das primeiras décadas do século XX, principalmente com a progressiva
utilizacdo de maquinaria pesada para a construcdo de novas ruas e estradas, a transformagao
verificada no contexto das comunicacbes vidrias, quer em meio urbano, quer em meio rural, é
exponencial.

Com efeito, perdida a importancia funcional outrora desempenhada por esta grande rede vidria,
em relagdo as novas necessidades comunicacionais, e com recurso a novas potentes
ferramentas, grande parte dela vai ser abandonada ou integrada no novo mapa de estradas que
entfo se comegava a desenhar na paisagem rural ou, no caso urbano, subsistindo em pequenos
fragmentos, por debaixo do arruamento e edificado contemporaneo.

No caso particular da cidade de Braga, a antiga malha urbana romana quase desaparece
totalmente, deixando-se vislumbrar somente, em escassos exemplares que até nds,
persistentemente, teimam chegar.

Conscientes desta acelerada transformagio e, sobretudo, da sua importancia para o
entendimento e transmiss&o da nossa memoria histdrica, o municipio de Braga, a partir de 1992,
pbs em curso um conjunto de estratégias tendentes ao estudo e preservagdo dos testemunhos
relacionados com as seis grandes vias (XIV, XVI, XVII, XVIII, XIX e XX do Itineradrio de Antonino),
que a Bracara Augusta aportavam, e daqui partiam rumo aos grandes centros urbanos que
paulatinamente cothecavam a despontar no mapa peninsular.

Fruto da intensa investigacio arqueoldgica, desenvolvida a partir da ultima década do século
passado e alicercada principalmente, em condicionantes arqueolégicas impostas por este
municipio, aos mais diversos processos em fase de licenciamento, sabemos hoje que, a Via
Romana XVIl, mandada executar, nos inicios da era de Cristo, pelo Imperador César Augusto
para ligar Bracara Augusta a Astlrica Augusta, saia desta antiga urbe, por uma porta da sua
muralha, localizada junto & capelinha de S. Bentinho, situada numa pequena artéria, desta
cidade, com a mesma designacdo, e cujos vestigios foram exumados aquando da reconstrugdo
de um pegqueno edificio ali existente.

A sua presencga fisica, em meio urbano, é também revelada através dos vestigios identificados
na intervencio arqueoldgica realizada no logradouro e interior do antigo edificio CTT da Avenida
da Liberdade e, muito recentemente (2016/2017), no parque de estacionamento/horta da
Oficina S. José, agora ocupado pelo espaco comercial Continente Bom Dia.
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Este ultimo achado arqueolégico, o da Oficina de S. José, revelar-se-ia de extrema importancia
para a reinterpretagdo e reposicionamento do tracado da Via Romana XVIi, no meio urbano
bracarense.

Com efeito, até recentemente, sustentados em fontes documentais escrita, cartografia antiga
e, sobretudo, na investiga¢do arqueoldgica, fazia-se coincidir o tragado da Via Romana XVIi, com
as modernas ruas de S. Victor, D. Pedro V e rua Nova de St. 2 Cruz, de onde se dirigia para o
monte de S. Mamede D’Este, entrando no concelho da Pévoa de Lanhoso, através da portela do
Alto da Rita.

A associagdo dos resultados (praticamente nulos), obtidos pelas intimeras interven¢des
executadas no edificado que delimita quer a norte, quer a sul, os supra referidos arruamentos,
aos novos dados revelados pelos ja citados achados arqueolégicos, obriga-nos agora a propor,
principalmente a partir do largo da Senhora a Branca, ligeiras alteragdes ao tracado
anteriormente indicado para este eixo vidrio romano.

Assim, a antiga Via Romana XVII, sairia de Bracara Augusta pela porta da muralha localizada na
Rua de S. Bentinho, apds ao que, sucessivamente, atravessaria os terrenos ocupados pelos
edificios dos centros Comerciais Liberdade Street Fashion e Gold Center; parque automével
subterrdneo da Cangosta da Palha (onde se escavou uma necrépole de época romana),
logradouro da Oficina de S. José (onde, para além do fragmento da via ja referido, se exumaram,
a norte dela, sepulturas de época tardia); e subsolo do Palacete Matos Graga, onde, também
a norte (Largo da Senhor-A-Branca), foram detectadas um conjunto de sepulturas de época
tardo-romana.

A partir daqui, a via seguiria pelos logradouros do edificios que delimitam a sul, as ruas de S.
Victor e D. Pedro V (ja ndo coincidindo portanto com elas, como até agora se propunha), indo
encontrar-se com o actual tragado da Rua Nova de Santa Cruz, a partir das imediagdes da Capela
de S. Victor-O-Velho, em cujas imedia¢des (Rua Padre Alaio/Largo do Orfedo), foi encontrado,
em 1984, um dos raros marcos milidrios conhecido para esta via, e o qual marcaria a sua primeira
milha.

Nas imedia¢Bes da actual rotunda dos Pedes, a Via Romana XVI|, inflecte ligeiramente a direita,
seguindo quase paralelamente a Variante do Fojo, para depois seguir lenta, mas decididamente,
em direccdo a nascente do rio Este.

PROPOSTA | SALVAGUARDA DE PATRIMONIO ARQUEOLOGICO

No contexto da protecdo e salvaguarda a referida via romana, todas as intervencdes no subsolo
serdo naturalmente e previamente subordinadas a condicionantes arqueoldgicas.

Se na sequéncia dos trabalhos arqueoldgicos desenvolvidos no contexto das condicionantes
arqueoldgicas impostas, surgirem vestigios arqueoldgicos, achados de interesse cientifico e/ou
patrimonial, aplicar-se-d4 a metodologia achada mais adequada ao seu correto estudo,
prevendo-se mesmo, alteragdes ao projeto aprovado, para a sua total conservagdo “in situ”.
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VII- A UTILIZACAO PROPOSTA PARA O IMOVEL

Residéncia Universitaria, Museu da Fabrica Confianga, Servicos e Equipamentos
complementares de apoio.
Espacos verdes e pavimentados de utilizagdo coletiva.

VIlI- BIBLIOGRAFIA E FONTES DOCUMENTAIS RELEVANTES NO AMBITO DAS OBRAS OU INTERVENCOES
PROPOSTAS

Texto extraido do Blog Braga +, Cultura, Patriménio e Cidadania.
ARAUJO, Manuel — Confianca: Breves Notas da Sua Histéria. Braga: Tipografia Pax, 1944.

COELHO, Nuno Miguel Cabral Carreira - O design de embalagem em Portugal no Século XX. Do
funcional ao simbdlico: o estudo de caso da saboaria e perfumaria Confianga. Coimbra: [s.n.],
2013.

Tese de doutoramento em Arte Contemporanea apresentada a Universidade de Coimbra
GUIMARAES, Mafalda Isabel Mendes ~ Industrial heritage in Northern Portugal: the example of
Fabrica Confianca.

Dissertagdo de mestrado em Structural Analysis of Monuments and Historical Constructions.
Braga: Universidade do Minho, 2014. Tese de mestrado.

OS DIAS DA CONFIANCA. Braga: Fundagdo Bracara Augusta, 2004,

COELHO, Nuno — Uma Histéria de Confianca, a indlstria da saboaria e perfumaria no século XX
portugués. Lisboa: Edi¢oes Tinta-da-China, 2017.
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IX - LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO OU VIDEOGRAFICO GERAL, DE CONJUNTO E DE DETALHE DO INTERIOR E DO
EXTERIOR

REGISTO/ESTUDO:

A intervencdo devera ser precedida e posteriormente acompanhada, nos espacos a tratar, de
constantes registos. Os registos a efetuar, tendo como base o fotografico, deverdo conter o atual
estado de conservagdo dos conjuntos, onde deverdo ser assinalados aspetos relevantes,
nomeadamente: lacunas, estados de conservacio, fissuras, materiais e estruturas a restaurar e
a reabilitar, obras anteriores, elementos dissonantes, etc.

Devera ficar registada em todas as fases seguintes do projeto, seja Licenciamento, Concursos,
ou respetivas empreitadas, a atualizagdo rigorosa do levantamento, especialmente antes do
inicio dos trabalhos onde sera feita a recolha sistematica de toda a informag&o possivel quanto
aos materiais, técnicas de construtivas e estado de conservacéo.

Posteriormente, todas as fases de intervenc¢Bes sdo sujeitas a registo relevando a especificacdes
e metodologias adotadas para a conservagio dos elementos ou conjuntos, terminando com o
registo final dos trabalhos concluidos.

Os registos efetuados antes do inicio das operagBes da reabilitacdo e restauro, terdo de
apresentar a qualidade necessaria aos objetivos definidos.

A prossecugdo das fases posteriores estd dependente da boa execucdo dos levantamentos
realizados, pelo que estes terdo de ser alvo de aprovagdo prévia por parte do Dono de Obra e
Camara Municipal, condi¢do sem a qual ndo serd autorizada a continuagdo da intervencso.
Todos os registos deverdo constar em anexo documental do relatério técnico final.

REGISTO FOTOGRAFICO:

Esta fase, particularmente nos levantamentos iniciais e finais, terd de ser levada a cabo por um
profissional de modo a garantir a qualidade essencial ao registo.

Pretende-se um levantamento que permita documentar com qualidade e rigor a técnica de
execucdo, materiais presentes, estado de conservagio/degradaco e intervengdes anteriores.
O registo efetuado terd de apresentar a qualidade necessdria aos objetivos definidos. A
prossecucdo das fases posteriores estd dependente da boa execugdo do levantamento
realizado, pelo que este terd de ser alvo de aprovagdo prévia por parte do Dono da Obra e CMB,
condi¢do sem a qual ndo serd autorizada a continuacfo da intervengo.

O decorrer da intervencdo terd de ser alvo de um registo fotografico constante, devendo as
fotografias ser apresentadas em CD, em formato JPG (2048x1536) e reunidas em dossier
devidamente referenciadas.

A referida documentacdo fotografica deve apresentar as seguintes perspetivas para cada um
dos conjuntos:

Perspetivas gerais antes e apds o tratamento

Pormenores das suas técnicas de execugdo

Pormenores do estado de conservacio

Pormenor de todos os aspetos que permitam documentar com qualidade e rigor cada operagio
efetuada.
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AUTORES:

José Pedro Cortes Lopes, Licenciado em Histéria pela Universidade do Porto, pds-graduado em
Gestdo Estratégica do Patrimdénio na administragdo publica e autdrquica pelo Instituto
Portugués do Patrimdnio Arquiteténico em parceria como o Instituto Superior Politécnico de
Gaia, Chefe de Divisdo de Patrimoénio Cultural, Habitagdo e Gestdo do Centro Histérico da
Camara Municipal de Braga.

Armandino Cunha, Licenciado em Historia, variante de Arqueologia pela Universidade do Porto,
pds-graduado em Gestdo Estratégica do Patrimdnio na administragdo publica e autdrquica pelo
Instituto Portugués do Patrimdnio Arquitetdnico em parceria com o Instituto Superior
Politécnico de Gaia, Arquedlogo da Divisdo de Patrimdnio Cultural, Habitagdo e Gestdo do
Centro Histérico da Camara Municipal de Braga

Madrio Louro, arquiteto, licenciado pela Faculdade de Arquitetura da Universidade do Porto,
Técnico Superior Assessor Principal da Divisdo de Patrimoénio Cultural, Habitagdo e Gestdo do
Centro Historico da Camara Municipal de Braga.

Pedro Nogueira, arquiteto, licenciado pela Faculdade de Arquitetura da Universidade do Porto,
Técnico Superior Principal da Divisao de Patrimdnio Cultural, Habitacdo e Gestao do Centro
Histdrico da Camara Municipal de Braga.

Sérgio Carvalho, arquiteto, licenciado pela Faculdade de Arquitetura e Artes da Universidade

Lusiada, Técnico Superior da Divisdao de Patriménio Cultural, Habitagdo e Gestdo do Centro
Histérico da Camara Municipal de Braga.

Braga, 17 de julho de 2019

José Pedro Cortes Lopes

Armandino Cunha

Mario louro

Pedro Nogueira

Sérgio Carvalho
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IMAGEM 01 | Publicagdio alusiva as comemoragdes dos 50 anos | FABRICA CONFIANGA
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EVOLUGAO | INSTALAGOES DA FABRICA CONFIANGA

IMAGEM 02 | Instalagdes da Confianga

Oficina Original da Confianga | 1894

Ampliagdo da Confianga | 1910

(Aquisigtio de 2 edificios contfquos)

Novas Instalagdes da Confianga | 1921
(Segundo Projeto de 1921)

Ampliagdo de Instalag8es da Confianga | 1951
(Sequndo Projeto de 1951)

IMAGEM 03 | Instalagdes da Confianga (1928)
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IMAGEM 04 | Extrato de Carta de Francisque Gollord 18831884
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IMAGEM 05 | Planta dos terrenos pertencentes a Empresa do Saboaria e Perfumorlo Conflongo | 192
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IMAGEM 06 | Projeto da Saboaria e Perfumaria Confianga | 1921
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IMAGEM 07 | Projecto de Ampliagéio de InstalagSes da Confianca | 1951
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IMAGEM 08 | Projecto de Ampliagdo de Instalagées da Confianga | 1951

ANEXO A | RELATORIO PREVIO | PAG. 04




CAMARA MUNICIPAL DE BRAGA | PELOURO DO PATRIMONIO CULTURAL E REGENERAGAO URBANA
DIVISAO DO PATRIMGNIO CULTURAL, HABITAGAO E GESTAO DO CENTRO HISTORICO

PEDIDO DE INFORMAGAC PREVIA

REABILITAGAQ DO EDIFICIO DA ANTIGA SABOARIA E PERFUMARIA CONFIANGA, OU FABRICA CONFIANGA
E CONSTRUGAO DE EDIFICIO DE EQUIPAMENTO

IMAGEM 09 | InstalagBes da Confianga | 1910

IMAGEM 10 | Novas Instalagdes da Confianga | 1928
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IMAGEM 11 | Pormenor — Entrada da Saboaria e Perfumaria Confianga | 19281930
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IMAGEM 12 | Vista aérea das InstalagBes da Saboaria e Perfumaria Confianga | 1959
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IMAGEM 13 | Vista aérea das Instalagdes da Saboaria e Perfumaria Confianga | 1959
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IMAGEM 14 | Projecto de instalagéio de Caldeira e Chaminé

1950-1952

IMAGEM 15 | Vista gerdl das InstalagBes da Saboaria e Perfumaria Confianca | 1969
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IMAGEM 16 | Interior das InstalagBes da Saboaria e Perfumaria Confianga | 1928

IMAGEM 17 | Interior das InstalagBes da Saboaria e Perfumaria Confianga | 1928
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IMAGEM 19 | Vista interior da Saboaria e Perfumaria Confianga | 1969
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FOTO 02 | Pormenor — Porta Principal Saboaria e Perfumaria Confianga
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FOTO 03 | Enquadramento — Rua Nova de Sta. Cruz
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FOTO 04 | Enquadramento — Rua da Quinta da Armada
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FOTO 05 | Algado Nascente — Rua da Quinta da Armada
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FOTO 09 | Enquadramento / Novo arruamento — Norte
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FOTO 10 | Pormenor — £l
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ementos de cantaria de tijolo que compunham a chaminé
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FOTO 11 | Enquadramento / Construgdes anexas
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FOTO 12 | Enquadramento / Construgdes anexas
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FOTO 13 | Enquadramento / Construgdes anexas
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FOTO 14 | Pormenor / Interior construges anexas
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FOTO 15 | Construgdes anexas em avangado estado de degradagéio
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FOTO 16 | Pormenor / Interior construgdes anexas
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FOTO 7 | Logrodouro serve de Estolelro / Depdsito da C.M. B

FOTO 18 | Pormenor cantaria e intervengtes recentes
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FOTO 19 | Enquadramento — Poente / Norte
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FOTO 22 | Interior — Estruturas bostante fragilizadas
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FOTO 24 | Pavimentos de madeira em avangado estado de degradagtio
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FOTO 25 | Pormenor desenho de vio

FOTO 26 | Interior — Estrutura de betdo e pavimentos em madeira
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FOTO 27 | Pormenor — Area de Escritdrios

FOTO 28 | Interior — Estrutura de betdo e pavimentos em madeira
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FOTO 29 | Pormenor — Area de pavimento executada em betdo

FOTO 30 | Area de pavimento executada em estrutura de madeira | A manter
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FOTO 32 | Pormenor — Sistema construtivo (Pedra/Ferro/Madeira)
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FOTO 33 | Pormenor — Pilar em Pedra / Revestimento

FOTO 34 | Pormenor — Porta em Arco
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FOTO 35 | Pormenor — Escada de acesso

FOTO 36 | Interior — Estrutura de betdo e pavimentos em madeira
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FOTO 38 | Pormenor — Estrutura de ferro cobertura | A Manter / Reforgar
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FOTO 39 | Pormenor — Mobiliério a integrar na érea de museu
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FOTO 41 | Pormenor — Vista interior / Escritério

FOTO 42 | Pormenor — Mobilidrio a integrar na drea de museu
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FOTO 44 | Construgdes / Divisérias em tijolo | A Demolir
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FOTO 45 | Pormenor — Estrutura de suporte de tinas
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FOTO 46 | Vista — Area de Escritdrios
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FOTO 47 | Pormenor — Estrutura de suporte de tinas
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FOTO 48 | Pormenor — Estrutura de suporte de tinas
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FOTO 49 | Pormenor — Estrutura de suporte de tinas

FOTO 50 | Pormenor — Estrutura metalica / Suporte cobertura
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FOTO 51 | Pormenor — Estrutura mista (Betdo/Ferro)

FOTO 52 | Pormenor — Vdo localizado no enfiamento da rua de S. Victor—0-Velho
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FOTO 54 | Pormenor — Caixilharia / Piso Inferior
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MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

1 AREA OBJETO DO PEDIDO

Refere-se a presente memdria descritiva e justificativa ao Pedido de Informacdo Prévia (PIP) para a
reabilitagdo do prédio urbano correspondente a Antiga Fabrica Confianga situado na Rua Nova de Santa
Cruz n2 107, na freguesia da S. Victor.

O presente PIP tem por fim estabelecer os parametros urbanisticos e determinar os critérios
fundamentais para a reabilitagdo da Antiga Fabrica Confianga para fins de alienacio em Hasta Publica,
pretendido pelo municipio de Braga, conforme decisdo tomada em reunido do executivo camarério.

2 DESCRIGAO DO EDIFIiCIO

A Fabrica Confianga, tem a drea total de terreno de 6323m2 (4972 m2 de area coberta e 1351m2 de drea
descoberta), inscrito na matriz urbana sob o artigo 1969, freguesia de s. Victor e descrito na conservatéria
do Registo Predial de Braga sob o n2 1898, da mesma freguesia, sito ha Rua Nova de Santa Cruz, 107.
Tendo sido um edificio de cariz industrial encontra-se hoje devoluto e em avangado estado de
degradacdo.

O terreno sobrante ocupado pela fabrica estd hoje definido pelo gaveto formado pela rua de Nova de
Santa Cruz (fachada principal do edificio), rua da Quinta da Armada (fachada Nascente) e por uma nova
artéria que passou a delimitar a Norte a parcela remanescente. Possui ainda acesso a poente pela rua de
S. Victor-O-Velho.

O edificio principal estd apenso a uma via estruturante de acesso a cidade histérica (rua Nova de Sta.
Cruz), parte integrante de uma zona de expansdo da cidade, fortemente marcada pelo processo de
industrializagdo dos finais do Século XIX, ao qual se seguiu desde as Ultimas décadas do Seculo XX um
processo intenso de crescimento urbanistico, marcado por edificios de habitagido, comércio e servicos.
No processo recente de desocupagdo fabril, a fabrica Confianga sobrou parcialmente desconstruida
constituindo uma estrutura expectante que resistiu ao processo de substitui¢do das antigas unidades
fabris por novas construgdes de cariz residencial ou comercial de alta densidade, que se vislumbra na
paisagem urbana que a envolve.

Sobrou um conjunto ainda de cariz industrial, outrora densamente edificado, destacando-se o volume do
edificio principal com fachada voltada para a rua Nova Santa Cruz.

Na parcela remanescente, limitada atualmente a norte por um novo arruamento, subsistem apenas
algumas estruturas de apoio fabril construidas nos anos 50 do Século passado em ruinas.

3 CARATERIZACAO DA OPERACAO URBANISTICA

Idealizou-se um Pedido de Informagdo Prévia - PIP, com o objetivo de formatar uma intervengio
urbanistica com vista a alienagdo do prédio em hasta publica, por parte do municipio de Braga, definindo
as condicionantes arquitetdnicas de referencia para a Reabilitagdo e para a Amplia¢do da Fabrica
Confianga

Propde uma intervengdo de Restauro do Edificio Principal da antiga Fabrica de Saboaria Confianga,
mantendo todas as caracteristicas arquiteténicas e patrimoniais existentes e, como suporte a regeneracio
urbana do local e a sua reabilitagdo, a construgido de novo edificio no terreno sobrante situado a norte.
O programa funcional suporte serd de Equipamento, cumprindo a afetagdo do solo definida na planta de
ordenamento do PDM de Braga, sugerindo-se a utilizacdo como Residéncia Universitaria

Para o antigo edificio principal, a reabilitar, prope-se fungdes complementares de servigos, incluindo um
centro interpretativo/museu da memdria da Fabrica Confianga, associado a uma area de Restauragdo e
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Bebidas e outros espagos de apoio a residéncia, assim como uma area residual de comércio complementar
aos usos propostos.

No terreno sobrante, pontuado por pequenas construgées de apoio industrial que se encontram em ruina
e que ndo possuem valor patrimonial relevante, propde-se a edificacdo de um novo volume edificado
estruturante, o grosso destinado as valéncias préprias de uma Residéncia Universitdria, utilizando
linguagens arquitetdnicas contrastantes de imagem contemporanea que contribuird para a estabilizagdo
da imagem urbana heterogénea e desqualificada que hoje faz a envolvéncia a parte do imével que
interessa preservar, sem interferir com o mesmo e com uma volumetria independente. De acordo com
essa estratégia arquitetdnica pretende-se repor a integridade do antigo edificio principal,
salvaguardando-se a memoria e o espago da Via Romana XVII, retomando-se a ligagdo entre a Rua de S.
Victor-o-Velho e Rua do Pulo que havia sido interrompida no passado com a ampliagdo das instalagdes
fabris.

A solugdo de enquadramento é sensivel aos alinhamentos e eixos de acessos relevantes, com a fruigdo de
amplos espacos verdes de utilizagdo coletiva, na parte norte posterior do terreno.

Refira-se que a antiga chaminé fabril foi demolida e neste projeto foi reimplantada a eixo da entrada
principal no extremo norte do terreno, na proximidade da primitiva localizagdo; neste ambito serd
promovido um concurso de ideias para a sua reintegragdo ou reinvencdo de forma a salvaguardar a
memoaria deste elemento patrimonial.

4  LEITURA HISTORICA E URBANISTICA DO LOCAL E ANALISE ARQUITETONICA O EDIFiCIO

Fundada em 1894 a Saboaria e Perfumaria Confianga ocupou inicialmente um pequeno pavilhdo voltado
arua Nova de Sta. Cruz, sendo posteriormente as suas instalagées ampliadas com a aquisi¢do dos prédios
confinantes a nascente. Na segunda década do Século XX, as instalagOes iniciais forma demolidas para a
construgdo de um edificio de raiz com planta retangular constituido por dois pisos, com paredes em
alvenaria de granito e fachadas sébrias, possuindo a fachada principal desenho axial com eixo marcado
em frontaria que marca a entrada principal do edificio.

Em 1947, com a construgdo do corpo voltado a rua da Quinta da Armada, ficou completo o volume do
edificio principal o cuja a imagem exterior hoje conhecemos.

Entretanto a expansdo das instalagdes fabris com a construcdo de novos edificios de apoio interrompe a
rua do Pulo que até entdo limitava a norte o edificio principal.

Nos primeiros anos da década de 50 do Século passado sofreu um grande remodelagdo e ampliagdo,
destacando-se a construgdo da caldeira a vapor e respetiva chaminé (25m) e de um novo edificio para
recuperagao de glicerina, estruturas entretanto demolidas.

Com o abandono da fabrica no final do século XX e resultado da expansdo da urbanizagdo a norte da
fabrica, foram demolidos a quase totalidade dos edificios de apoio, incluindo a chaminé, restando apenas
o edificio principal e alguns pavilhdes em avangado estado de ruina.

O edificio principal sofreu também, ao longo dos anos, grandes transformacoes de adaptagdo sem cuidado
especial, encontrando-se atualmente em avancgado estado de degradagdo e sem nenhum espélio de
natureza industrial. Partes da estrutura original em madeira, foi substituida por pilares, vigas e lajes em
betdo armado. A cobertura em telha tipo marselha foi substituida por placas de fibrocimento,
desconhecendo-se, nesta fase, se as asnhas metalicas de suporte sdo ainda as originais. Os tetos do
segundo piso que seriam em forro de madeira também foram desmontados.

0 saldo nobre, que se conhece de fotografias de época, desapareceu, estando o seu espago ocupado por
instalagGes sanitarias.

Ao nivel do piso térreo, apenas uma das alas possui carateristicas da construgdo original, como se pode
comprovar por fotografias do final da década de 20 do Século passado.

Apds a aquisi¢do do prédio pelo Municipio de Braga, quer o edificio remanescente, quer o respetivo
logradouro sdo atualmente utilizados para estaleiro e depésito de materiais.
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5 ENQUADRAMENTO COM A CARTA DE CONDICIONANTES E COM A CARTA DO ORDENAMENTO DO
TERRITORIO CONSTANTES NO PLANO DIRETOR MUNICIPAL

A obra estd implantada em area de reabilitagdo urbana — ARU Nascente.

De acordo com o Anuncio n2 208/2018, encontra-se aberto o procedimento de Classificacdo da Saboaria
e Perfumaria Confianga, ou Fabrica Confianga.

Esta também abrangida por zona de proteg&o arqueoldgica municipal — o tracado da antiga via Romana
XVII.

Estando o edificio em processo de classificagdo aplica-se a pretensdo, com as devidas adaptagdes o
disposto no Titulo Ill - Salvaguarda e Revitalizagdo do Centro Histérico, constante no Cédigo Regulamentar
do Municipio de Braga, Regulamento n 973/16, publicado no Didrio da Republica, 22 Serie — n2 206, de
26 de outubro.

6  CARACTERIZACAO DO SISTEMA CONSTRUTIVO E INDICACAO DAS TECNICAS DE CONSTRUGAO

O restauro, reabilitagdo e reconversdo do edificio antigo da Fabrica Confianga, assenta na preservacio
das caracteristicas da construgdo original procurando repor em parte a sua traga primitiva.

Por esse facto o restauro preconizado para o edificio principal pretende manter/repor as carateristicas
originais da fabrica com pequenas obras de adaptagdo para que possa albergar o novo programa de
Equipamento.

As adaptagdes necessarias que se pretendem minimalistas e com caracter de reversibilidade, serdo
inspiradas em pormenores que ainda se conservam da construggo original, preservando ou reutilizando
0S mesmos processos construtivos.

Exteriormente, o edificio recuperard a sua imagem primitiva, nomeadamente com a reposi¢do dos vios
entretanto tapados no al¢ado norte e substitui¢do do revestimento das coberturas por telha cerdmica.

0 novo edificio de Equipamento destinado a Residéncia Universitaria, ficard implantado a norte na parte
sobrante do terreno, sera construido com recurso a tecnologias atuais em lajes, pilares e vigas em bet&o
armado, paredes exteriores em tijolo térmico com isolamento térmico pelo exterior, placagens a granito
serrado alternando com envidragados de dimensdes relevantes.

Os terragos acessiveis serdo revestidos com lajes de granito;

As coberturas nas cotas superiores serdo inacessiveis do tipo planas invertidas revestidas a lajetas de
betdo.

A grande praga central coincidente com o piso de entrada no edificio novo (Piso 2), possuira revestimento
vegetal com circulagdes pavimentadas em lajes de granito.

Pontuando a praga central, préximo da sua localizagdo inicial, propde-se a reposicio do cone da antiga
chaminé, embora, neste caso, se proponha que a sua construgdo possa recorrer a tecnologias construtivas
inovadoras.

Os passeios que delimitam o perimetro exterior com os arruamentos existentes serdo pavimentados
segundo desenho de pormenor com estereotomia definida por lajes de granito serrado
Serd ainda utilizada calgada a “romana” na reposi¢do do tragado da antiga rua do Pulo, arruamento que
fard o prolongamento da atual rua de S. Victor-O-Velho até a rua da Quinta da Armada.

7  JUSTIFICACAO DAS OPCOES TECNICAS E DA INTEGRACAO URBANA E PAISAGISTICA

A reabilitagdo das antigas instalagdes da Saboaria e Perfumaria da Fabrica Confianca assenta em dois
pressupostos: O restauro do antigo edificio principal e a construgdo de uma nova edificagdo de
enquadramento no espago atualmente desocupado, ficando ambos separados fisicamente com a
reposi¢do da antiga rua do Pulo.
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&i i
ﬁ BRA

Municipio

A ampliacdo da drea de construgdo existente torna-se indispensavel para a viabilizagdo do novo programa
funcional propondo-se a construgdo de um novo edificio que albergara as principais valéncias do novo
equipamento residencial proposto; este apresenta-se volumetricamente independente do edificio
principal, sendo intencional proceder-se a demoli¢do de todas as construgbes apensas & sua fachada
posterior, considerando-se as mesmas dissonantes, sem valor patrimonial e atualmente em avangado
estado de degradagdo.

Anova edificagdo é proposta com uma arquitetura contrastante, composta por um jogo de cheios e vazios,
com paramentos revestidos a granito e grandes planos envidragados, que lhe conferem uma imagem
contemporanea sensivel a preservacdo da identidade do edificio principal da Fabrica Confianga, com a
intengdo clara de lhe criar um novo cendrio de enquadramento urbano.

Este novo corpo faz o remate do quarteirdo, apresentando-se volumetricamente quebrado, por forma a
adaptar-se as preexisténcias que lhe sdo contiguas, elevando-se até ao maximo de 7 pisos no seu ponto
central e vazado ao nivel do piso térreo; ao apresentar-se suspenso, deixa amplos espagos livres para
jardins de utilizagdo coletiva, permitindo também o observador vislumbrar o antigo edificio da fabrica
preservado.

8 INDICAGAO DAS CONDICIONANTES PARA UM ADEQUADO RELACIONAMENTO FORMAL E
FUNCIONAL COM A ENVOLVENTE INCLUINDO COM A VIA PUBLICA E AS INFRAESTRUTURAS OU
EQUIPAMENTOS EXISTENTES

Trata-se de uma intervengdo em espago publico com sistema viario consolidado, delimitado a sul pela rua
Nova de Sta. Cruz, a nascente pela rua da Quinta da Armada, a Norte por um novo arruamento
recentemente construido e a poente pela rua e travessa de S. Victor-O-Velho, sendo por isso servido por
todas as infraestruturas urbanas.

Para melhor interligagdo da proposta com o espaco publico é criada uma ampla praga central e reposto o
tragado da antiga rua do Pulo, arruamento que permite a individualizagdo das tipologias de intervencso,
restauro do edificio principal e nova edificagdo.

9  USO A QUE SE DESTINA

A intervengdo destina-se no todo a instalagdo de um novo equipamento de cariz residencial destinado a
estudantes com dreas complementares destinadas a Servigos e Comércio.

Localiza-se no edificio principal da fabrica, respeitando o seu eixo central Norte/ Sul, a entrada nobre,
privilegiando também este eixo para a ligagdo fisica com a praga proposta sob a nova edificagdo. Este
acesso central contempla, no rés-do-chdo um grande atrio de entrada e novas circulagdes verticais para
ligagdo ao piso superior e passagem coberta, em cave, para ligagdo a nova edificagdo, sendo também a
charneira para os acessos complementares laterais, nomeadamente ao Museu, com espaco de
restauragdo, e a espagos de natureza comercial ou de servigos coletivos complementares e de apoio a
nova fungao residencial.

A nova edificacdo destina-se principalmente a parte residencial do equipamento, prevendo-se um total
de 300 unidades de alojamento para estudantes.

Sdo ainda propostos dois pisos em cave destinados a estacionamento coberto.
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Entende-se que a atitude formal e arquiteténica proposta, é garante da salvaguarda do imdvel
classificado, potenciadora da qualidade urbanistica do conjunto, conferindo ao local uma imagem
renovada e harmoniosa com mais valia para a vivencia da cidade.

Este projeto vai de encontro as exigéncias do executivo da CMB, em pleno respeito pelas regras
urbanisticas aprovadas e gerara um contributo fundamental para a regeneracdo urbana desta parte da
cidade, assumindo-se como elemento para reverter a desqualificacdo urbanistica quer ao nivel do
edificado e quer ao nivel do espago publico, que hoje se verifica, produto de um crescimento urbano
intenso e acelerado.

Simultaneamente esta intervengdo induzira a aten¢do e fruicio efetiva do bem cultural em vias de
classificagdo - Antiga Saboaria e Perfumaria Confianga ou Fabrica Confianca.
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QUADRO SINOPTICO

EDIFICAGAO DESTINADA A EQUIPAMENTO

Area do terreno: 6323m2

Area de Implantagio: 4538 m2 (2100m?2 Edificio Antigo + 2438 m2 Edificio Novo)
Area descoberta de logradouro:  1626m2

Coeficiente de Ocupagdo do solo: 0,74% m2/m2

Area total do Edificio Antigo da Fébrica Confianga: 4030m2
Area total do Edificio Novo: 11906m?2

584 (piso 1) +1596 (piso 2) + 2103 (piso 3) + 1727 (piso 4) + 1727 (piso 5) + 1727 (piso 6) +1727 (piso 7) + 715 (piso 8)

AREA TOTAL PARA EQUIPAMENTO - 15936M2 (4030m2 EDIFicio ANTIGO + 11906M2 EDIFicio Novo)

Area total de Garagens em cave: 4109m2

1719m2 (piso 1) + 2390m2 (piso-1)

AREA BRUTA DE CONSTRUGAO - 20045M2
Area destinada a Museu - 500m2

N2 de pisos abaixo da cota de soleira: 1
N@ de pisos acima da cota de soleira (180): 7
Altura da Fachada Média Edificio (antigo): 9,3m
Altura da Fachada Média Edificio (novo): 24 m

DIVISAO DO PATRIMONIO CULTURAL, HABITAGAO E GESTAO DO CENTRO HISTORICO
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ESTIMATIVA ORCAMENTAL

CALcuLO:

Equipamento (Reabilitagdo do edificio da Fabrica confianga) | Area de 4030 m2
Prego médio estimado — 500€

Equipamento (Edificagdo Nova) | Area de 11906 m2
Prego estimado m2 — 750€

Garagens | Area de 4109 m2
Preco médio estimado 300€

TOTAL: 2015 000€+8929500€ +1232700€= 12 177 200€

Braga, julho de 2019

DIVISAO DO PATRIMONIO CULTURAL, HABITACAO E GESTAO DO CENTRO HISTORICO
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