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A habitac@o ne centro do
debate da cidade
historica!l

A tradicds urbana evropeia pode
ser entendida como parte integrante
da nossa cultura ¢ numa logica de
sociedade de progresso. A cidade do
Porto, no ano em que é Capital
Furopeia da Cultura, resolveu irazer
para o centro do debate urbane a
cidade historica. O direito a cidade
europeia manifestando-se na direito
d liberdade, a individualizacdo na
socializagdo, d¢ apropriecdo e d
habitagio. O direito a cidade é visto
ndo 56 na perspectiva dagqueles que
a habitam,

mas englobando a

sociedade em termos globais.

O projecto da Sociedade
Porte 2001 € wm Projecto Cul-

L’habitation au centre du
débat dans la ville
historique’

La tradition wrbaine curopbenne
peul étre emtendue commie une partic
intégrante de notre culnire dans une
logigue de société de progrés. La
ville de Porto, dans 'année ot elie
est la capitale européenne de la cul-
ture, a décidé de mener un débar
urbain sur la ville historigue. Le droit
a la ville européenne se manifeste
par e droit a {a liberté, a
{individualité, d la socialisation, d
{appropriation et & ['habitation. Le
droit a la ville est vu non seulement
dans la perspective de ceux gui
habitent mais en englobani la
SO,

Le projer de la Société
Porto 2001 est un projet culturel

Housing in the centre of
the debate on the historic
city’

The European wrban tradiiion
may be seen as o componeni of our
culnire as part of o progressive soci-
e Porta, being the Evropean Capiiaf
of Culire, has decided 10 debare on
the historic cinv, The vighe 1« Ewro-
pean cify revealed in the right 10 five-
dom, o individualisation within
sociglisarion. 1o uppropriaiion and
10 howusing, The right to the cinv is
seen through rhe eves of is inhabil-
anis. wined also through the eves of

socieit i general.

The project of Seciedade
Porto 2001 is « culfrural project




tural de matriz  urbana
(fortemente assente na cidade
tradicional). Toda a intervencgio
que a Sociedade Porto 2001 visa
implementar, parte de wum
questionar e repensar a cidade
para poder intervir e novamente
reabitar e revisitar a cidade.

Ha alguns indicios de uma
intensificagio dos processos de
descontinuidade socio-espacial
no Grande Porto e, em particu-
lar, no concelho do Porto. O
despovoamento ¢ o envelhe-
cimento da populagio residente
da Baixa, a atractividade
residencial exercida pelas
periferias, a recente descentra-
Hizacdo residencial dos activos
do sector tercidrio envolvendo
diferentes estratos sociais ¢ a
saida dos mais jovens da Baixa
sdo alguns dos sintomas da
fragilidade social que esta a
afectar o Centro.

A Baixa € um dos principais,
sendo o principal, centro vital e
de producio societal de toda a
metropole. E com esta dimensao
¢ forga estratégica que deve ser
questionada a necessidade de
fortalecer o mercade de procura
de habitagdo neste tecido
urbane. A coesdo social de foda a
metropole depende naturalmente

au moule urbain (fortement

appuyé  dans la  ville
traditionnelle).  Quand la
Société  Porto 2001 veut

intervenir dans la ville efle com-
mence par la questionner et par
la repenser, de fagon d pouvoir
v intervenir, d pouvoir y habiter
el d pouvoir la visiter a
nouveau.

Il v a quelgues indices d 'une
intensification des procédés
d'interruption sociospatiale
dans Porto Métropole et, en
particulier, dans la commune de
Porto. Le dépeuplement et le
vieillissement de la population
habitant au centre, attraction
résidentielle de la périphérie,
la récente décentralisation
résidentielle des actifs du
secteur terfiaire comprenant de
différents échelons sociaux et
la sortie des plus jeunes du cen-
tre de la ville, sont quelgues-
uns des symptomes de la

Jragilité sociale qui est en train

d affecter le centre.

Le centre de fu ville est le prin-
cipal centre vital et de produc-
tion sociétaire de toute la
métropole. Cest avec celte dimen-
sion et cette force stratégigue gue
ler nécessite de fortifier le marché
de recherche d habitation dans ce
tissu urbain doit éfre questionnée.

with un urban

characrer
(deeply established in the tra-
ditional citv). All the measures
te be implemented hv Sociedade
Porto 2007 starr by question-
ing and thinking the ciftv in or-
der to (mtervene and again in-
habit and visir it.

There are some signs of in-
tensification. of the social-spa-
tial discontinuity processes in
Porto. The depopularion and
the ageing of population living
in the centre of the ciny, the resi-
dential artractiveness of the
ouwiskirts, the recent residential
decentralisaiion of the tertiary
secior warkers and the young
leaving the centre of the cine are
some of the signs of the social

fragilitv that (s affeciing the

celfre.

Central Porto is probably
the main vital and social cen-
tre of the whole metropolis. The
need to sirengrhen the housing
market in this areq
should be guestioned on this

wrban

serategic dimension. The social
cohesion of the merropalis de-
pends on the “hedalth condi-
tions " of its centre. I we do not




do “estado de sadde” do seu
centro. Néo travar os processos
de desintegracio social da Baixa
pode desencadear ou agravar os
processos de descontinuidade
soclal em presenca.

A declaracio da Baixa do
Porto como area critica de
recuperagdo € reconversdo
urbanistica serd crucial no
processo de reabilitagdo. Trata-
se de apostar num plano
integrado de intervencdo local
que dinamize e regulamente o
mercado da habitagio no centro
da cidade.

1. Como gerir um Projecto de
Habitago para a Baixa

Manifestamente, a habitagio
deve ter um papel prioritario num
Projecto de revitalizacdo
residencial de uma area antiga
da Cidade. A gestdo patrimonial
do parque edificado, ptblico ¢
privade, tornou-se  uma
prioridade que € necessdrio
reconhecer, dado o estado de
degradacio fisica, social e
econdmica em que a Baixa se
encontra.

A administracdoc central
compete definir os objectivos ¢

La cohésion sociale de toute la
métropole deépend naturel-
lement de "l'état de santé"” de
son centre. Ne pas freiner les
processus de désintégration
sociale dans le centre de la ville
peut déchainer ou aggraver les
processus de discontinuité
sociale.

La déclaration du centre de
{a ville de Porro comme un
espace critiqgue de récupération
et reconversion urbanistigue
sera cruciale dans le procédé
de réhabilitation. 1l s'agit de
parier sur un plan intégré
d’intervention locale qui
dvnamise et réglemente le
marché d habiiation dans le
centre de la ville.

1. Comment gérer un projet
d habitarion pour le centre de
la ville

L habitation doit avoir un
rile prioritaire dans le projet
de revitalisation résidentielle
d'un ancien espace de la ville.
La gestion patrimoniale des
hatiments, publics et privés, est
devernue une priorité qu'il faut
reconnaitre une [ois que le cen-
tre se trouve physique, social
er économiquement abimé.

stop the social disintegration
processes in the centre of the
cirv, the present social discon-
tinudity may hecome even worse.

The affirmation of central
Porto as a critical area of ur-
ban recovery and reconversion
will be fundamental in the re-
habilitation process. We must
bet on a local intervention plan
that will rule und enhance the
housing market in the centre of
the einy,

I How to manage o Hous-
ing Programme for central
FPorte

Housing should have a pri-
residential
revitafisarion project of an old
part of the city. The heritage
management of the buili-up

ority role inou

arcua. public or private, has be-
cone a priorify we have o face,
considering the plivsical, social
and cconomic degradaiion of
the cenire of the cin.

Central  administration

should define the objectives and

financial weans of ¢ housing




os meios financeiros de uma
politica de habitaclo. As
competéncias gue a
administragdo local tem em
matéria de urbanismo fazem com
que a politica residencial tenha
de estar implicita numa politica
de revitalizagBo urbana, pois € a
administragdo local que define
as opc¢des ou o5 regulamentos
urbanisticos que permitem, ou
ndo, construir, recuperar, alterar
usos, fazer exigéncias ou pedir
contrapartidas.

Na Baixa & fundamental
dinamizar o mercado habita-
cional, quer ao nivel do
arrendamento quer ao nivel da
venda. Os financiamentos
pablicos disponiveis, geridos e
aplicados ial como o tém sido,
ndo sdo suficientes para inverter
0s processos de abandono e
despovoamento que  se
instalaram. Neste sentido, é
necessério atrair os privados e
criar condicdes no mercado de
forma a que a revitalizagdo seja
um bom negbcio.

E mais ficil e mais barato
construir novo nas areas menos
densas e nos espacos periféricos.
O mercado atraido por essas
condi¢des de grande renta-
bilidade abandonou as areas
urbanas consolidadas. Neste

L’administration centrale
doit définir les objectifs et les
moyens financiers de [a
politique d'habitation. Dii aux
compétences de ['adminis-
tration locale en matiére
d'urbanisme la politique
résidentielle doit étre implicite
dans une  politique de
revitalisation urbaine, une fois
que c’est adminisiration lo-
cale qui définie les options ou
les réglements urbanistiques
qui permettent ou pas, de
construire, de récupérer, de
changer, de faire des exigences
ou de demander des compensa-
tions.

il Faur absolument
dynamiser le marche d habi-
tation soil au niveau de fa lo-
cation soit au niveau de la vente
au centre de la ville. Les
financements publics dispo-
nibles, gouvernés et appliqués
Jusqu'ici, ne suffisent pas pour
repverser les  procédés
d'abandon et dépeuplement
qui se sont installés. Dans ce
sens il faut attirer les privés et
ceréer des conditions dans le
marché  pour  gue la
revitalisation soit une bonne

affaire.

Il est plus facile et moins
cher de construire @ nouveau

policy. The residential policies
musé he implicii on an urban
revitalisation policv due 1o the
urban competencies of the lo-
cal administration. It defines
the oprions o1 the urban regu-
lations that aliow — or not —
to build, to recover, (o change
ihe usage, to make demands or
ask for cownterbalances.

It Is essential to enhance the
housing market in the cenire of
the city, as far as renting and
selling are concerned. Conxid-
ering the wav the available
public financing has heen man-
aged and emploved, we con-
clude that it does nor suffice (o
invert the abandomment and
depopulation process. It is,
therefore, necessary to atiraet
private investors and (o create
adeguaie marker conditions
that make revitalisation a good
deal.

Autracted by lesy populaied
areas wird peripheral places.
where it is cheaper and easier 1o
build, porential invesiors have
been abandoning wrban areas. {t
15, therefore. necessam: to evaluate
ihe impuct of the existing urban

regulations and 1o make sen-




sentido, & necessario avaliar os
impactos do actual regulamento
urbanistico e fazer opcoes
estratégicas conscientes, Nio
flexibilizar as mudancas de uso,
n#o facilitar os processos de
licenciamento de obras de
recuperacgio, ndo repensar as
contrapartidas que estdo
actualmente a ser exigidas em
matéria de estacionamento
significa ndo mudar nada, deixar
o patrimoénio edificado degradar-
se e a fungio residencial
abandonar o centro da cidade.
Alguma flexibilidade, bom senso
e posfuras mais negociaveis & o
que se espera da administragiio
local num momento’ destes.

Neste sentido, o projecto de
revitalizagio da habitagio
pretende conceber €
implementar um programa de
habitacio para a Baixa e propde-
se:

-conhecer melhor o funcio-
namento dos mercados locais de
habitagdo, a partir de uma analise
mais integrada e uma vontade
de encontrar novas pistas de
acgio e novas formas de
negociagio e resolugdio dos
problemas;

-desenvolver ou criar um
didlogo entre eleitos, profis-
sionais e investidores publicos

dans les espaces moins denses
et dans la périphérie. Le marché
qui est artiré par ces conditions
de grande rentabilité a
abandonné les espaces urbains
consolidés. Dans ce sens il faut
évaluer les impacts de ['actuel
réglement urbanistique et faire
des  options  stratégiques
conscientes. Ne pas flexibiliser
les changements d’'usage. ne
pas faciliter les permis de
travaux de récupération, ne pas
repenser awx compensations
qui sont actuellement
demandées en matiére de
Stationnement signifie ne rien
changer, laisser le patrimoine
édifié s'abimer et la fonction
résidentielle quitter le centre de
la ville. Un peu de flexibilite,
de bon sens et d'attitudes plus
négociables, ¢'est ce gque 'on
attend de ['administration lo-
cale en ce moment.

Dans ce sens, le projet de
revitalisation de 1'habitation
cherche a faire et d exécuter un
programme d'habitation pour
le centre de la ville, Pour cela
il se propose de:

‘connaitre le  fonction-
nement des marchés d habi-
tarion 4 partir d'une analyse
plus intégrée et d'une volonté
de trouver de nouvelles formes

sible strategic options. If we do
not make the procedures in the
licensing of recovery works and
usage changes eusier, if we do
not create new parking fucili-
ties, then we will be condemn-
ing our heritage 1o degrada-
tion and sentencing the centre
af the cinv 1o depopularion. 4t
this moment, what we expect

Srom local administration is flex-

ibility, common sense and more
negotivhle postures.

Thus, the housing
revitalisation project intends ro
conceive aind establish a Heus-
ing Programme for central
Porro with the aim of!

knowing the functioning of
local housing markets through
a more ntegraied analvsis wind
the will 1o find new wavs of ac-
tion. und of negotiating und
solving problems,

developing  or creating
diclogue situarions hetween
elecred people, professionals
and public and privaie inves-
fors. articuiating strutegies
and tving to overcome the con-
strainis of the intervention pro-
CONSes;




¢ privados, articulando as
estratégias e tentando
ultrapassar os constrangimentos
aos processos de intervengio;

-criar mecanismos de gestdo
gque acelerem os processos e
possam permitir de uma forma
flexivel e concertada, imple-
mentar interven¢des com uma
forte visibilidade ¢ uma forga
pedagogica em matéria de
reabilitacio.

Assim, este projecto propde-
se desenvolver uma metodologia
de  diagnostico-negociacio-
acgdo, na qual os diferentes
actores urbanos, Incluindo a
administracdo local e central,
poderdo participar no diagnostico
da  situwagiio (“diagnédstico
partilhado™) e definir os
obiectivos estratégicos, as linhas
de intervencfo, os meios
financeiros necessarios e as
coempeténeias e as responsa-
bilidades de cada um.

O gue se procura ¢é a
construcio e a discussio de uma
politica local de habitagio
segundo objectivos conver-
gentes a curto e a médio prazo,
com tradugio num “programa
de habitacic” a ser
implementado. Os proprietarios
¢ os locatarios, os investidores

d'action, de négociation et de
résolution des probiémes;

‘développer ou créer un
dialogue entre les élus, les
professionnels er les inves-
tisseurs publics et privés,
articulant les stratégies et
essayant de dépasser les
contraintes aux procédés
d'intervention;

‘créer des mécanismes de
gestion  qui  activent les
procédés et puissent permetire,
d'une fagcon flexible et
convenue, d’exécuter des inter-
ventions avec une forte
visibilité et  une  force
pédagogique, en matiére de
réhabilitation.

Ainsi, ce projet se propose
de développer wune métho-
dologie de diagnostic-
négociation-action, oun les
différents acteurs urbains, ad-
minisiration locale et centrale
¥ comprises, pouriont
participer au diagnostic de ia
situation (“diagnostic par-
tage”) et définir les objectifs
stratégiques, les  lignes
d’intervention, les movens fin-
anciers  nécessaires, les
compétences et les respon-
sabilités de chacun,

Ce que l'on essave de

creating managenent
nmechanisms thar accelerate
procedures and that allow the
implementation of interventions
with strong visibiling and peda-
gagical strength as fur as reha-
bilitation is concerned.

Consequently, this project
intends to develop a diagnosis,
negotiation and action meth-
odology: through which the dif-

Jerent urban actors, including

local und central wdministra-
tion, will be able to take part
in the diagnosis of the situation
{ “shared diagrosis™) and 1o
define straregic objectives,
wavs of ntervention. the nec-
exsary financial means gnd the
competendies and responsibili-
ftes of vach person.

What we have in mind is the

construction and discussion of

a docal housing policy — ac-
cording to short and medium
term objectives — expiressed in
the implemenration of a hous-
ing programme. Qwners aid
tenanis, private aind public in-
vestors, local associations and
other local individuals will he
the main plavers in this Reha-




privados e puablicos, as
associacdes locais € outros
actores locais serfo o0s
principais actores deste Projecto
de Reabilitagio da Funcio
Residencial.

A proposta é a implemen-
tagio de uma metodologia de
Projecto que parte do
diagndstico estratégico e que
langa para a discussio os
principais estrangulamentos ao
bom funcionamento do mercado
de habitagdo e as medidas
necessdrias para inverter o ac-
tual processo de abandono do
centro da cidade. Na
implementagio do projecto
deverdo estar envolvidos os
principais interessados,
autarquia, investidores, propri-
etarios, residentes, promotores,
arquitectos, urbanistas e outros
especialistas e construtores da
cidade.

O que se propde é a criagio
de uma estrutura de gestio e
concertacio a nivel local. Trata-
se de articular a regulamentacic
urbanistica com as perspectivas
em termos de alojamento, criar
sinergias entre investimentos
ptblicos e privados, articular
fontes de financiamento e atrair
os privados, interessa-los no
projecto e  orientar  os
investimentos em func¢iio dos

trouver c¢'est la construction et
discussion d'une politigue lo-
cale d habiration, selon des
objectifs convergents a court et
4 moyen terme el avec un
«programme d habitation» a
exécuter. Les propriétaires el
les locataires, les investisseurs
privés et publics, les associa-
tions locales seront les
principaux personnages de ce
Projet de Réhabilitation de la
Fonction Résidentiel. Ce que
l'on propose ¢’est application
d une méthodologie de projet
qui commence avec le diagnos-
tic stratégigue et qui méne une
discussion sur les principaux
éranglements au hor

fonctionnement du marché de

[Mhabitarion et les mesures
NECeSSAires pour renverser
actuel procedé d 'abandon du
centre de la ville. Les
principaux jntéressés doivent
éire preésents a application du
projet:  la  commune, les
investisseurs, les propriéfaires,
les habitants, les promoteurs,
les architectes, les urbanistes
et d'aunires spécialistes ef
constructenrs de la ville.

Ce gue 'on propose ¢’est la
création d e structure locale
de gestion et concentration. Il
slagit d'articuler la réglemen-
tation urbaniste avec les per-

hilitution Project of the Resi-
deatial Funciion.

The proposal has to do with
the implementation of a project
methodology, which begins
with the straregic diagnosis and
aims to discuss the main ob-
stacles to the good funciioning
of the housing marker, as well
as the necessary measures 1o
change the present process of
abandonnrent of the centie of
the citv. The projects imple-
mentation should involve the
atonicipaling, Investors, owneis,
residenis, promoters, architects,
rown planmers and other city
experts and builders,

He propose the creation of
a mandgenient and agreemeni
strwerire on o local hasis. We
musi asxociate urhan regula-
Hon with housing perspeciives,
micke public and private invest-
menty cooperaie, dssocigie fi-
neneing sources and wrtrace
privare nvestors, making them

Jeel imvolved in the project aid

direct invesiments rowurds the
defined ohjectives. dfier siraie-
gicallv evalugting the housing
sttugtion in the cenire of the

cirv. we fave o create an inno-




objectivos definidos. Enfim, com
uma avaliag@o estratégica da
situagdo habitacional da Baixa,
hi que criar uma estrutura de
gestdo inovadora e eficaz,
fortemente articulada com os
interesses dos residentes locais
{proprietarios ¢ inquilinos), que
crie condigdes que incentivem
o investimento privado.

Relativamente aos finan-
ciamentos puiblicos, considera-
se que ¢ necessario criar
mecanismos mais eficientes de
gestdo dos mesmos. Assim, a
nivel local pode ser organizada
uma estrutura de gestio mais
eficaz e articulada com a equipa
responsavel pela revisio do
PDM. Da administragdo central
espera-se uma maior articitlagio
entre os diferentes programas
de financiamento e a criagdo de
linhas de crédito especiais, ou a
adaptacdo das existentes, para
a recuperacio da habitacio nos
centros antigos, A diversidade
de objectivos e critérios e a
carga administrativa gue os
acompanha dificulta e atrasa os
cruciais processos de mudanca.

A nivel local é fundamental
apostar na criagdo de uma
estrutura de gestdo eficiente e
tnovadora para o espac¢o da

spectives de logement, de créer
des synergies entre inves-
tissements publics et privés,
d’articuler sources de

financement et d’attirer les

prives, les intéresser au projet
et orienter les investissements
vers des objectifs définis. Cela
signifie qu’avec une évaluation
stratégigue de la situation de
“habitation au centre de la
ville, il faut créer une structure
de gestion innovailrice ef
efficace, vraiment articulée
avec les intéréts des habitants
locaux  (propriétaires et
locataires), qui donne lieu d
des conditions pour inciter
['investissement privé.

En ce qui concerne les

financements publics, il faut

créer des mécanismes de
gestion plus efficaces. Ainsi, on
Peul organiser une structure de
gestion plus efficace et articulée
avec I'équipe responsable de la
révision du schéma directeur
De la part de 'administration
centrale on attend une plus
grande articulation entre les
différents programmes de

financement et la création de

lignes de credit ou
Padaptation de celles déja
existantes pour la recupération
de ['habitation aux vieux cen-
tres. La diversité d objectifs er

vative and efficient manage-
ment structure, deeply associ-
ated with the interesis of the
tocal inhabitants (landlords
and tenanis). thus creating
conditions (o encourage pri-
veite invesiment.

As far as public financing is
concerned, we consider it essen-
tial to creare more efficient
management mechanisms. Thus.
a more efficient manugement
structire. associated with the
team responsible for revising
the Community Masier Plan,
may be organised on a locaf
basis. The central administira-
tdon will create o greater asso-
ciation between the different fi-
nuncing programmes and the
creation of special credit lines
(or the adiusimens of the exisr-
ing ones) for the housing recov-
erv in old centres. The diversity
of ohjectives and criteriq and
their administrative procedures
cdelay the fundemental change
Processes.

At focal fevel, it is esseniial
to het on the creation of an effi-
cient and innovative manage-
menl structuire that can be
achieved through a betier un-
derstanding of the local hous-




Baixa, através de uma maior
compreensdo do funcionamento
do mercado local de habitagdo,
de uma analise mais completa
das causas do
disfuncionamento e uma grande
vontade de encontrar novas
pistas de accfio e de negociagdo.
A nivel central espera-se gue
este Projecto venha a ser
também um balfo de ensaio na
reabilitacio da funcio
residencial e valorizacio patri-
monial dos Centros Historicos.

2. Objectivos e justificagio
do Programa de revitalizacdo da
funciio residencial

O Programa de Habitagfio da
Baixa (PHB) tem comeo
objectivos especificos:

-Preservar e conservar o
parque edificado;

-Rejuvenescer a populacdo
residente na Baixa;

-Atrair populagdo residente
de diferentes estratos sociais ¢
capacidades de rendimento;

-Diminuir os niveis de
inseguranga e desertificacdo
nocturna.

de criteres et la charge admin-
istrative qui les accompagne
rend difficile et retarde les
procédés de changement.

1l faut parier sur la création
d’une structure de gestion
efficace et innovatrice pour
l'espace du centre, par le
moyen d'une plus grande
compréhension du
Jfonctionnement du marche lo-
cal d'habitation, d’une analyse
plus compléte des causes du
mauvais forctionnement et
d’une grande volonté de
trouver de nouvelles voies
d’action et de négociation. On
attend aussi que ce projet
devienne un tube d essai dans
la réhabilitation de la fonction
résidentielle et dans la
valorisation patrimoniale des
centres historigues.

2. Objectifs et justification
du programme de revitalisation
de la fonction résidentielle

Le programme d habitation
du centre de la ville a les
objectifs spécifigues suivants:

-Préserver et maintenir les
muaisons édifiées ;

‘Rajeunir la population
qu'y habite;

ing

Jor

market’s  functioning,
through u more comprehensive
analyvsis of the reasons leading
to displacement and through a
greut will to find new action
and negotiation methods. On a
central basis, we hope this

project will become a rehearsal

Jor the rehabilitation of the resi-

dential function and heritage
valorisation of Historie Cen-
tres.

2. Objectives and reasons
the Revitalisation
Programme of the Residential

Function

The Housing Progreimme
< foe)

Jfor cenrrul Porto aims at:

The preservation and con-
servation of the built-up area:

“The rejuvenation of the
population living in central
Porio;

The artraction of popula-
tion from different social and
econgmic backgrounds;

The reduction of insecurity
and depopulation levels at night.




Ao serem atingidos estes
objectivos,  estar-se-a g
contribuir para a valorizacio do
patriménio edificado, com reais
implicagdes na revitalizagio do
tecido econdmico, na animacio
cultural e na vivéncia e imagem
urbana de toda a Baixa. Varios

argumentos  justificam a
pertinéncia e a urgéneia de uma
intervengdio na habitagio,
articulada com outras

intervencdes, da Baixa.

Em primeiro lugar, o declinio
da populacdo no centro da
cidade, bem como os riscos de
uma desintegrago social que
parecem esiar associados ao
proprio processo de
despovoamento e a uma forte
alterag@o da estrutura etéria da
populacio residente, constituem
processos que € necessario in-
verter.

Em segundo lugar, o valor
patrimomial do parque edificado
Justifica uma forte intervencio
em matéria de preservaciio e
conservagio. Neste sentido, é
necessario  incentivar  os
privados e as instituicdes
publicas para essa gestdo patri-
monial. A preservagio do parque
edificado e a couservaciio e a
recuperagido do use residencial
determinam o caricter reabili-

-Attirer une population de
différentes couches sociales er
différents niveaux de vie:

‘Baisser les
d’insécurite et de
tification nocturne.

niveaux
déser-

Si I'on atteint ces objectifs,
on contribue a la valorisation
du patrimoine édifié avec de
viraies incidences dans la
revitalisation du tissu
econamique, dans ['animation
culturelle et dans le mode de
vie et I'image urbaine de tout
le centre de la ville. Plusieurs
arguments justifient la perti-
nence ef 'urgence d'une inter-
vention dans [habitaiion,
articulée avec d'autres infer-
ventions.

D’abord, il faur inverser ie
déclin de la population dans le
centre de la ville et le danger
d'une désintégration sociale
qui sembhle étre associée uu
procéde fui-niéme du
dépeuplement e d un fort
changement de la structure de
['dge de la population.

Ensuite, la valeur
patrimoniale  des maisons
Justifie une forte intervention en
matiere de préservation er con-
servation. Dans ce sens, il faut
inciter les privés et les instifu-

If we achieve these ohjec-
rives, we will he conrributing
to the valorisation of the buili-
upz heritage, This, of course, will
fave real consequences jor the
revitalisation af the economic

SJahric, for cultural activity and
for the urban experience and

image of the centre of the city.
Manv reasons justifv the impor-
rance and the urgent need for a
housing nlervention — associ-
ated with other interventions —
in central Porro,

Firsilv, we have fo change
the rendency of population de-
crease in the centre of the ity
and also the risks of social dis-
integration associated with the
depopulation process and the
change in the age structure of
focal inhabitants,

Secondlv,  the heritage
valie of i e buift-up area jusil-
fles a grear intervenlion as re-
gards preservation and conser-
virion., It is, therefore, fnpor-
fani o stimulaie privare and
public instiiiions finte admin-
istraring that heritage. The
preservation of the buili-up

arca and the conservanion and




tador deste Projecto de
Habitagdo para a Baixa.

Em terceiro lugar, existem
actualmente entraves e
dificuldades a¢ investimento
habitacional e investimento
imobilidrio em geral nesta 4rea.
Assim, ¢ necessério divulgar os
mecanismos  de apoio A
recuperagdo de imodveis e os
incentivos que visem a atracgiio
de  familias e  jovens
(designadamente estudantes e
jovens casais) para as areas
centrais, detectar problemas e
estrangulamentos presentes e
propdr novos instrumentos de
politica ou alteragdes na forma
de gestio ¢ implementacio dos
existentes.

Um contexto demografico
novo

-Uma
envelhecida

populagio mais

‘Mais familias, mas menos
NUMmerosas

Na Baixa’ a populagio
residente diminuiy, entre 1991 ¢
1996 (-12%), depois de ter
perdido 14,5% da sua populacio
na década de oitenta. Isto
significa que em 1981 nesta drea

fions publiques a cette gestion
patrimoniale. La préservation
des bdtiments, leur conserva-
Hon et leur récupération
déterminent le caractére
réhabilitant de ce projet
d’habitation pour le centre de
fa ville.

Troisiémement, on trouve
avjourd i des embarras et des
difficultés a I'investissement
dans ['habitation er dans
Uimmobilier en général Il faut
divulguer les mécanismes
d’appui d la récupération des
immeubles et les incitations qui
visent [attraction des familles
et des jeunes { surtout des
étudiants et des jeunes couples
Jvers le cenire, et détecter des
problémes en proposant de
nouveaux  insiruments de
politigue ou des altérations d
la gestion.

Un nouveau
démographique

contexte

‘Une population dgée.

Plus de familles,
moins nombreuses.

meis

Dans le centre de la ville la
population a diminué entre
1991 ef 1996 (-129%), aprés
avolr baisse 14.5% dans les

recovery of the residential us-
cge will determine the refinbili-
tuling nature of this Housing
Programme for central Porto.

Finally, nowadays the in-
vestment in housing and in real
estate has to fuce manv ob-
stacles and difficulties. It is,
therefore, necessary to divalze
the support mechanisms for the
recovery of real estaie and the
incentives aiming ro afiruci

families and voung people

fnamefy students and voung
couples} to the centre of the
citv [t is alse necessary to iden-
v the existing problems and
to suggest new palicy tools or
changes in the mandgenent
and implementation of the ex-
isting ones.

A new demographic contfext
An older population

More families, bur less nun-
Herous

In central Porto”, the num-
ber of inhabitants has de-
creased between 1991 and
1990 (-12%} afier having lost




residiam mais de cem mil
pessoas (105 691) e que
actualmente os habitantes ndo
chegam a somar os oitenta mil.
A degradacio do parque
habitacional no centro
conjugada por uma forte oferta
de habitagfio a pregos muito
competitivos nas periferias
contribui declaradamente para
este fenodmeno.

No Centro da Cidade o
numero de familias estd a
aumentar regularmente
enquanto que o nlmero de
pessoas por familia a diminuir,
O aumento da esperanga de
vida, sobretudo nas mulheres, e
o reforgo do niimero de pessoas
que vivem sozinhas explica em
parte 0s processos em curso.
Por outro lado, o aumento
macigo de familias de uma
pessoa estd também associado
a um auwmento dos divdrcios € &
idade mais avancada do
casamento. Simultaneamente, o
nimero médio de pessoas por
familia nfo deixa de diminuir.

Concluindo, o eavelhect-
mento da populagiio, o aumento
constante do nlmero de
pessoas vivendo sozinhas e a
diminuigio do numero de
pessoas por familia tem
evidentemente uma forte

années 80. Cela signifie qu'en
1981 cet espace avait plus de
100.000 personnes (105.691)
et qu 'actuellement les habi-
tanits n'arrivent presque pas d
80.000. La dégradation des
maisons dans le centre,
conjuguée avec une grande
offie d’habitation a des prix trés
compétitifs dans les
peériphéries, contribue a ce
phénomene.

Duans le centre de la ville, le
nombre de familles augmente
mais le nombre de personnes
dans chague famille diminue.
L augmentaiion de ['espérance
de vie, surtout chez les femmes,
et le renforcement du nombre
de personnes qui vivent seules
expliquent, en partie, les
procédes en cowrs, De autre
céré, le grand nombre de

Jamilles avec wune seule

personne est aussi associé a un
plus grand nombre de divorces
et a I'dge plus avancé. En méme
temps. le nombre moven de
personnes par famille diminue
foujours.

En conclusion, le
vieillissement de la population,
Paugmentation du nombre de
personnes  par famille a
évidemment une forte ncidence

14.5% of its population during
the 1980s. This means that in
1981 more than a hundred
thousand people (165691}
lived (n this area and that
nowadays the number of in-
habitants barely reaches eightv
thousand. The degradation of
the housing area in the city
centre, associated with o sirong
housing offer ar competitive
prices in the ouskivs, heavily
coniribiies to this phenom-
enan.

In the centre of the city the
nuniber of families hus been
progressively raising: however,
the number of persons per fum-
ily has been decreasing. The
ruise in fife expecituncy, espe-
clally Jor women, and the in-
creasing mumber of people liv-
g on their own, partly ex-
plains this pccurrence. On the
other hand, the increase in the
number of people living on
their ovvi is also due ro the high
divorce rate and 10 the lue age
of marviage. At the same time,
the average number of persons
per family keeps decreasing.

Finally. { would like 10 sav
that the ageing of populaiion,




incidéncia na tipologia da
procura de- alojamentos e nos
niveis de sub-ocupagio dos
alojamentos. Por outro lado, a
degradacgdo fisica do patrimdnio
edificado conjugada com
alguns problemas a nivel
ambiental (poluigio atmosférica,
insuficiéneia de espagos verdes,
muito trifego, ..} determinam a
fraca atractividade desta area,
assim como um nivel muito
significativo de edificios
desocupados e/ou degradadas.

Modos de vida e modos de
habitar

A evolucio dos modos de
vida, as mudancas de atitudes e
de valores podem ter um efeito
directo sobre 0 modo de habitar.
Entende-se por modos de
habitar a relacdoc entre uma
pessoa ou uma familia e 0 seu
alojamento.

Em primeiro jugar, devemos
referir que a dimensdo dos
alojamentos e o seu respectivo
conforto tém vindo a methorar.
No entanto, em matéria de
concepglo arquitecténica ha
uma inércia marcante e uma
morfologia constante em toda a
Europa. Hoje em dia, o
alojamento apresenta um

sur la tvpologie de la recher-
che de logements et dans les
niveaux de sous-occupation des
logements. De ['autre cété. la
dégradation  physigue du
patrimoine édifié, conjugué
avec quelgques problémes
d’environ-nement ( pollution,
insuffisance d'espaces verts,
beaucoup de trafic...)
determinent I'attirance faible
de cet endroit méme si on y
trouve beaucoup de bdtiments
désoccupés ou abimés.

Les wmodes de vie et

habitation

L'évolution des modes de
vie, le changement d'attitudes
et de valeurs peuvent avoir un
effer direct sur la fagon
d habiter, ¢’est-d-dire, sur la
relation entre une personne ou
une famille et son logement.

D'abord or doit dire
qu 'aujourd 'hui la dimension
des logements et leur confort se
sont améliorés. Pourtant, en ce
qui concerne ['architecture, il
v a une inertie remarquable et
wne morphologie constante
dans toute ['Europe. Le
logement présente un modeéle
unigue, fonctionnel, ou la

the raise in the numhber of
people living on thelr own and
the decrease in the number of
persons per family has strong
repercussions in the tvpe of
housing people look for and
also in the sub-occupation lev-
els of accommodation. On the
ofther hand, the phyvsical dete-
rigration of the built-up heri-
tage, together wirh some envi-
ronmental problems (air pollu-
rion, lack of green spaces. too
much traffic.. ), determines the
poor altractiveness of this area
as well as the high number of
unoccupied and/or degraded
buildings.

Bays of living and waps of
infiabiting

The evolution of the wavs of
living, the changes in aititudes
and values may have o divect
effect on the wavs of nhabiting.
Wavs of inhabiting wre here de-

Jined as the relation henveen a

person pr a famifv and its qo-
commodation.

First, we have to mention
that the size of accommodations
and their comfort fiave been im-

praving. Yet, as far as architec-




modelo unico funcionalista, em
que a localizagdo é um factor
determinante do wvalor do
alojamento. Relativamente ao
parque existente, nfio tem havido
politicas suficientemente
incentivadoras que promovam &
incentivem alteracdes
tipoldgicas, de forma a
aproximar as condigbes de
habitabilidade das actuais
necessidades funcionais e de
conforto.

Na Baixa o edificado degra-
da-se, a populacio envelhece, ¢
0s mais jovens, independen-
temente dos seus estratos
sociais, ficam afastados de uma
opcio residencial nesta area
devido aos pregos praticados no
mercado imobiliario. £ uma
aparente contradi¢io, se por um
lado o estudos de mercado
confirmam a existéncia de wm
mercado inferessado numa
opcido residencial na Baixa, por
outro lado, o patriménic estd
devoluto, degradado e
expectante.

Em termos de estabele-
cimentos de ensino superior, as
novas instalagdes tém vindo a
contribuir para a construgdo de
novas ceniralidades urbanas e
os velbhos espagos univer-
sitarios, localizados na cidade
historica, esperam 0S nNavos

localisation est un facteur
détermingnt de sa valeur. En ce
gui concerne les immeubles
existants, Il n'y a pas eu de
politigues suffisamment
stimulantes pour inciter a des
altérations rypologigues de
fagcon a approcher les condi-
tions  d’habitabilité  oaux
nécessités actuelles de confort.

Au centre de la ville les
hitiments se dégradent, la
population vieillisse et les plus
Jeunes — indépendumment de
leurs couches sociales —
restent éloignés d'une option
résidentielle dans cet endroit,
di aux prix pratigués dans
'immobilier. [l s agit d une
contradiction apparente: d'un
coté les études de marché

!'existence d'un
gui  s'iniéresse d
['option résidentielle du centive;
d autre part le patrimoine est
inoccupé, abimé el
Pexpectative.

assitent
marche

dans

En ce qui concerne les
etablissements d enseignement

supérieur, les  nowveaux
hitiments contribuent a la
nouvelle centralisation

urbaine el les vieux espaces
universitaires, localisés dans la

" ville historigue, attendeni les

(onic conception is concerned,
there is « deep inactivity and a
constant morphology all over
Europe. Newaduavs., housing
presents a unique functionalist
model in which localisation is
a key element in the housing
value, As far as the existing
area is concerned. no stinudeat-
ing policies lave been created
fo promote aitd encowrage -
pological changes as a means
to bring togerher the housing
conditions and the present func-
Hownal and comifort needs.

In central Porto huildings
are decaving, population is
gerting  older  and  voung
people, regardless of their so-
cial status. cannor afford fivieg
i the area Apparenddy, this is
a contradiction: if. on the one
hand, market studies show the
existence of u market interesied
in fiving in the contre of the cifv.
o the other hand, heritage (s
degraded, vacant and anrici-
e

As far as higher education
nstniions are coacerned, new
accammodations uve contrib-
wied roveerds the construction
of new wrban ceniral areas.

whereas old winversing areas in




programas universitarios e
transparecemt o tempo de espera
para a tomada de decisdes
estratégicas. Esta re-iocalizagiio
universitaria originou também
um abandono da residéncia
estudantil na “Baixa”. As novas
residenciais acompanham as
opgdes locativas dos novos
estabelecimentos de ensino e,
naturalmente, os restantes
estudantes optam por adquirir
ou arrendar também nessas
dreas. Com esta saida dos
estudantes, a “Baixa” estd a
perder massa demografica e
vivéncia urbana, com reflexos
muito significativos ao nivel da
seguranca e da desertificagdo
nocturna.

Em termos de equipamentos
culturais, as opgdes foram mais
diversificadas. A recente
recuperacgiio do Teatro Rivoli, do
Teatro S. Jodo e do Coliseu tém
tido um importante papel na
animagido urbana da Baixa,
podendo vir a constituir Tactores
de atractividade residencial,
sobretudo de certas camadas da
populagBo {jovens casais,
estudantes universitirios e
intelectuais, celibataros, ...). Em
termos de equipamentos sociais
esta area estd razoaveimente
servida. No entante, a alteragio

NOUVEQUX programmes Uni-
versitaires et montrent bien le
temps d’aftente pour la prise de
decisions stratégiques. Cette
re-localisation universitaire q
provoqué aussi {'abandon des
résidences pour étudiants au
« centre »n. Les nouvelles habi-
tations accompagnent les op-
tions locatives des nouvelles
écoles et natureliement les
écoliers préférent acheter ou
louer dans ces endroits. A cause
de ce départ des érudiants, le
wcentren perd ses gens el son
ambiance urbaine, et cela se
réfléchit au niveau de la
securite el de la déser-tification
nocturne.

Les options culturelles sont
plus diversifiées. La derniére
recupération du Theédmre Rivoli,
du Thédire Sdo Jodo et du
Coliseu ont eu un réle reés inm-
poriant dans {animation du
centre de la ville, et cela peur
éfire un fucteur d’artraction
résidentiel surtoul pour les

Jjeunes couples, les étudiants

universitaires, les intellectuels

et les vcélibaraires. Les
équipements sociaux sont
raisonnables. Cependant,

P'altération de la structure
démographique de la popula-

the centire of the cin
time thev weaited for
decisions 1o be made.

show the
srraiegic
The relo-
carion of the universitics has
already made the siudents
abandon the cenire of the cin.
New uccommodutions Sfor siu-
denis follow the localisation
aptions of new schools and con-
sequentlv. the remaining stu-
domts chose 1o by or rent also
in these areas. With students
preferring other areas ro live in,
the centre of the cinv has been
losing demographic volume
and urban life. influencing se-
curiiv levels and night depopu-
farion.

Ay Jur as culrral equipment
is concerned, options hiave heen
widein The recenr recovery of the
Rivoli Theatre, of the Sdo Jodo
Theatre and of the Colisen hus
plaved an bmportani role in the
urhan fiveliness of the cente of
the cinv, and it mayv eventally
atiract  cerigin population
sorata (voung couples. wiiver-
intellectuals.
bachelors...) ro come amd live
i the centre of the cine ds jor

iy studenis,

soctal equipmoent, this area is
reasonahly equipped. Stll, the

change in the demographic




da estrutura demografica da
populagio residente pode
implicar a curto prazo uma sub-
utilizagdo de alguns
equipamentos de ensino e uma
forte pressdo nos servigos de
apoio i terceira idade (satde e
assisténcia).

A desregulamentacio do
mercado imobiliario, a
diminuicdo do mercado de
arrendamento e a oferta de
habitacdo a pregos competitivos
nas areas urbanas periféricas
s3o também responsaveis pela
actual situagio da Baixa.
Enquanto a oferta habitacional
(publica e privada) se
intensificou nos  espagos
periféricos, a degradacio do
parque edificado ¢ a actual
diminuigdo da seguranca ¢
qualidade de vida no centro da
cidade foi-se acentuando. A
evolugdo demografica, a
diminui¢io do tamanho das
familias e o aumento constante
do nimero pessoas que residem
508 suscitam novas
necessidades que revelam uma
inadequacio do parque de
alojamento existente.

Por diversas razdes hoje em
dia o alojamento tornou-se o
investimento privilegiado em
termos individuais ou familiares,
o que deve constituir, em termos

fion peut compromelttre une
sous-utilisation de quelgues
équipements d'enseignement et
une grande pression sur les ser-
vices d'appui au troisiéme dge
(santé et assistance....}

La déréglementation de
Uimmobilier, 'abaissement du
marché de location et offre
d’habitation @ prix compétitifs
dans les zones wurbaines
périphériques  sont aussi
responsables de ['actuelle situ-
ation au cenire.

Pendant  que  ['offre
dhabitation (publique et
privée} §'est intensifiée dans lu
peripherie, la dégradation des
mafsons et la diminution de la
sécurité et de la qualité de vie
au centre de la ville a grandi.
L'évolution démographigue, le
petit nombre de familles et le
croissant nombre de personnes
qui habitent seules, révélent de
nouveaux besoins qui monirent
une inadéquation du logement
existani.

Pour de différentes raisons,
le logement est devenu
ayjourd hui !'investissement
privilégié individuel ou famil-
ial, ce gqui doif étre !'un des
éléments fondamentaux dans la

structure of the resident popu-
lation mav have short-term con-
sequences concerning the sub-
utilisation of some teaching
equipment and the strong pres-
sure put on the support services
to the elderly (health care and
assistance...).

The deregulation of the
real estate markel, the decrease
in the renting market and the
housing offer at competitive
prices in the wrban outskirts
are responsible for the present
situation of the centre of the
city. Whereas housing offer
(public and privare) in the our-
skirts hay increased, the deg-
radation of the built-up area
and the decrease in securiiy
and living standards in the cen-
lre of the citv has been gerting
muore and more obvious. Demo-
graphic evelution, the decrease
in the families " size and the con-

stant increase in the number of

peaple living on their owvn give
rise to new needs that show the
inefficacy of the existing hous-
ing dred.

Nowadavs, housing has be-
conte g mdfor investment as far
as individuals or fumilies are




de intervengiio, um dos
elementos fundamentais na
concepgio de uma estratégia de
reabilitagcio urbana para a
“Baixa”. Actualmente, na Baixa
hd um grande namero de
edificios desocupados, muitas
vezes muito mau estado de
conservagiio, em gque 0§
proprietarios ndo tém capacidade
de investimento e/ou ndo tém
boas perspectivas de retorno
desses investimentos.

A politica de reabilitagio, na
sua dimensdo urbana, social e
econdmica, deve estender-se a
toda a Zona da Baixa, ainda que
deva ter enfoques especiais em
determinadas areas em funciio de
critérios previamente definidos
{Zonas de intervencio
prioritdria). A multiplicidade de
Programas de Financiamento, a
inadequagio de alguns critérios
as  realidades locais, a
morosidade dos processos e as
obrigagdes processuais, as
dificuldades e insuficiéncias em
matéria de gestfio local, ... fazem
com que os niveis de execuciio
dos diferentes programas fiquemn
muito aquém dos seus objectivos
e, na realidade, nfio consigam
desencadear verdadeiros
processos de recuperacio e
reabilitacdo de 4reas urbanas

conception d'une stratégie de
réhabilitation urbaine au cen-
tre. On y trouve actuellement
un grand nombre de bdtiments
inoccupés, quelques fois en
mauvais état de conservation
el dans lesquels les
propriétaires n'ont pas la
capacité d'investir.

La politique de réhabi-
litations, dans sa dimension
urbaine, sociale et écono-
mique, doit s'étendre jusqu '
tout le centre de la ville,
quoiqu'elle doive avoir, en
certains endroits, des points
spéciaux, selon les critéres
définis (zones d'intervention
prioritaire}.

La multiplicité de pro-
grammes de financement,
'inadéquation de quelques
critéres aux réalités locales, la
morosité des procédés et les
insuffisances en matiéres de
gestion locale... fonr que les
nivequx  d’exécution  des
différents programmes restent
en deca de leurs objeciifs et
n'arrivent pas 4 déclencher, en
réalité, de vrais procédés de
récupération - el de
réhabilitation des anciennes
zones urbaines. Un projet est
une ligne de financement plus

concerned. It should, therefore,
constitule one of the main ele-
ments in the conception of an
urban rehabilitation strategv

for the cenrre of the city. There

are numercus  uwhoccupied
buildings in the area, most of
them very degraded, whose
owiers hlave no capacity to in-
vest and/or have no prospects

for getting their investment

hack.

The rehabilitation policy —
in its wrban, social and eco-
nomic dimension — shouwld be
extended to the whole centre of
the city, focussing on ceriain
areas according to previousiy
defined criteria (priorvity fnteir-
veation areuas). The great num-
ber of Financing Programmes,
the inuadequacy of some crite-
ria to focal realities, the slow-
ness of procedures and the ob-
figations thev involve, the diffi-
culties und insufficicncies as ie-
gards local management, make
the execution levels of the dif-

ferent programmes verv hard 1o

accomplish. Also, thev do not
allow the achievemenr of real
rehabilitation and recovery
processes in old urban areas.
What we have in wmind is a

project and o financing line




antigas. Um projecto e uma linha
de financiamento mais
integradora, mais flexivel e mais
adaptada as reais necessidades
de reabilitacdo das areas
urbanas antigas seria desejavel.

Cabe & equipa de projecto
propor mecanismos capazes de
atrair  diferentes  actores
mnteressados em intervir no
mercado imobilidrio, no seatido
de reforgar a recuperacio do
edificado e aumentar os niveis de
residéncia na Baixa. Juntas de
Freguesia, Associagdes Locais,
Associagio de Construtores,
Associacio de Proprietirios,
Associacdo de Inquilinos,
Associagio de Cooperafivas e
outras instituigdes e empresas
poderio ser informadas e atraidas
para este Projecto.

E fundamental acelerar os
processos de licenciamento,
apoiar tecnicamente a
recuperacio dos imoveis, propor
tipologias morfologicas
adaptadas as necessidades do
mercado, incentivar a
especializagiio das empresas de
construcde nas dareas da
recuperagiio, melhorar a
informacdo em matéria de custos
de reabilitacdo, fazer um
levaniamento de imoévels

intégrateur, plus flexible et plus
ajustée aux réels besoins de la
réhabilitation des anciennes
zones urbaines.

Léquipe de projet doit
proposer les mécanismes
capables d'attirer différents
acteurs intéressés d.intervenir
d 'immobilier, dans le sens de
renforcer la récupération de ce
qui est construit et d 'augmenter
les niveaux de résidence au
centre, Les assemblées de habi-
tants, les associations de
constructeuwrs, les associations
de propriétaires, les associa-
tions de locataires, les associa-
tions de coopératives, d autres
institutions el entreprises
pourront étre informées el
attirées par ce projef.

Il faut absolument accélérer
les permis de construction,
appuver techniquement la
récupération des immeubles,
proposer des  tvpologies
morphologiques ajustées aux
besoins du marche, inciter a la
specialisation des entreprises
de construction dans les zones
de la récupération, améliorer
Pinformation en ce gui
concerne  les  prix  de
réhabilitation, faire !'inven-
taire des immeubles inoccupés,

thar are more integraling. more

Sflexible and more adapted 1o the

real rehabititation needs af the
old wrbun areas.

It is up 1o the project team
to suggest mechanisms able to
attract different plavers. intei-
ested in iaking part in the real
estate marker so as to reinforce
the recovery of the built-up ar-
eas amnd increase the residence
levels in the centre of the cin
Parish Councils, Communiry
Roards, Local Assocfurions.
Consnruciors Associations, Na-
tional Assoviation of House
Chaners, Tenants Assoclations,
Cooperative dssociations and
other institutions and enter-
prises may ulso be informed und

aitracied (o this project.

It is essential to speed up the

licensing procedures. to lech-

nicalhv support the recovery of

huildings, 1o suggesi worpho-
logical rvpes adupted to mai-
ket needs. 1o siimulaie the
specialisation of construction
COMPANies i recovery areds.
He must also improve informa-

tian concerning refhubilitation




desocupados, de proprietarios
ou inquilinos interessados em
recuperar 0s seus edificios ou
alojamentos, etc.

3. Um contexto social

favoravel a reabilitacdo

A Baixa, além do seu valor
patnimonial, constitui um espago
urbano gue retne um conjuato
de requisitos soclals que
justificam e demonstram a
pertinéncia e a urgéncia de uma
intervencdo de reabilitagcdo es-
pecial.

Quem ¢ que reside na Cidade
Historica?

Atendendo as caracteristicas
socto-demograficas e do parque
habitacional da Baixa, parece ser
oportuno  salientar alguns
obsticulos e potencialidades a
reabilitagdo fisica do edificado e
revitalizagdo do tecido social,
gue se pretende desencadear
com ¢ Programa de Habitacio
para a Baixa Portuense.

Em primeiro lugar, detectam-
se um conjunto de factores
socio-demograficos que estio
na base da degradacdo fisica e
auséncia de investimentos

des propriétaires ou des
locataires intéressés dans la
récupération de leurs bdtiments
ou logements. etc.

3. Un contexte social favor-
able a la réhabilitation

Le centre, au-dela de sa
valeur patrimoniale, est un
espace wrbain qui réunie un en-
semble de conditions sociales
gui justifient et démontrent la
pertinence et 'urgence d'une
intervention de réhabilitation
spéciale.

Qui habite dans la ville

historigque ?

Vie les caractéristigues
sociales, démographiques et
des habitations du centre, il

Jaut relever quelques obstacles

et potentialités a la
réehabilitation physique de la
construction et a la

revitalisation du tissu social,
quon cherche d déchainer par
moven du programme
d habitation pour le centre de
la ville de Porio.

D’abord, on décéle un en-
semble de facteuwrs sociaux et

costs, do some research inlo the
number of unoccupied build-
ings. into the existence of po-
rential owaers or tenants infer-
ested i recovering their build-

ings or occupations. et cetéra.

3. A4 social context suitable

for rehahbilitarion

Besides its heritage value.
central Porto is an urban area
thar gathers o number of social
requisites that justify and show
the need and the wrgency of a
special rehabilitaion interven-
fion.

Wiho lives in the Historic
Cine?

Considering social-denia-
graphic characteristics und the
housing arvea in the centre of
the citv, it seents wise 1o Sress
some ohstacles and porentiali-
ties of the buili-up area s phvsi-
cal refrabilitation and of the
sacial fahrics reviralisation.

Firstiv, we huve identificd

some social-demographic fac-




assinalados acima e que terdo
de ser equacionados no &mbito
do PHBP. Entre esses factores,
destacam-se:

. 0 envelhecimento da popu-
lacdo;

.0 peso dos reformados e
dos isolados;

.0 baixo nivel de esco-
larizagdo da populagio e os seus
fracos recursos financeiros:

.0 predominio de inquilinos.

Factores estes que, por um
lado, criam um clima de
passividade e de resignagéo,
pouce estimulante para o
processo de reabilitagio,
sobretudo no que toca ao
envolvimento e participagio dos
residentes, principais destina-
térios do programa habitacional.
Por outro, apontam, claramente,
para a necessidade de criar uma
estruiura de apoioc técnico e
financeiro responsavel pela
coordenagiio do Programa.

Em segundo lugar, refira-se
um conjunto de condigdes
inerentes ao parque habita-
cional que podem condicionar a
estratégia de intervencio,
nomeadamente; 0 grau de
degradaciio de uma percentagem

démographiques qui sont d
["origine de la dégradation
physique et de [’absence
d'inves-tissements déja
signalés et qui devront étre mis
en équation dans le contexte du
programme d'habitation pour
le centre de la ville de Porto.
Parmi ces facteurs il faut
relever les suivants :

le vieillissement de la popu-
lation,

de poids des retraités et des
selitaires,

e bas niveau de scolarité
de la population et leurs faibles
ressources financieres;

la prépondérance de
locataires.

Ce sont des jacteurs qui
monitrent une ambiance de
passivité et de résignation, peu
stimulante pour le procédé de
réhabilitation, surtout en ce
qui concerne ['engagement et
la participation des habitants,
les principaux destinataires du
programme d habitation. De
Dautre c6té, cela montre la
nécessité de créer une siructure
d'appui technique et financier
pour la  coordination du
programme.

tors that led 1o physical degra-
dation and to the afvremen-
tioned lack of investments and
which have to be dealt with in
the scope of rhe Housing
Programme for central Porto.
Among these factors we point
out the following:

‘the ageing of population;

‘the weight of pensioners
and isoluted people;

‘the low education level of
population and its low finan-
cial resources;

the predominance of ten-
anis.

O the one hand, these fac-
tors create a sense of inactivity
and resignation, which is litile
stinmularing for the rehabilita-
tion process, especiallv as far
as the involvement und partici-
pation of the inhahitants — the
main targets of the housing
programme — ¢ concerned.
On the other hand, thev clearly
paint o the need of creating o
technical and financial sup-
port structure, which witl be
responsible  for the Pro-
granune s co-ordination.




Piiblicos e praticas de
cultura na cidade do
Porte: uma panoramica
comparada

O que eu gostava de trazer
aqui, relativamente ao contexto
das dinimicas, sobretudo
culturais, da cidade do Porto,
passa por algumas linhas de
for¢a, que, claramente, seria
importante articular com as
intervencdes que entretanto fo-
ram feitas. A informagfo que vou
tentar mostrar, centrada na
cidade do  Porto, sera

Le public et les pratiques
culturelles dans la ville de
Porto: un regard comparé

Ce donr j'aimerais parler
dans ce qui
contexte des dynamigues.
surtout culturelles, de la ville
de Porto, passe par quelques
points qui doivent, absolument,
étre articulés avec les aqutres in-
ferventions. L'information gue
Je vais essaver de donner et qui

concerne le

Cultural habits and
audiences in Porto: a
comparafive view

Dwould Tike 1o relate my

preseniation o others given so

Jurws regards mainh cultral

dynamics. 1 will share informa-
tion abour Porto based on the
analvsis of diagrams rather
than on the analvsis of numbers

or perceniages. Therefore, this




.algumas dindmicas, ja
instaladas de recuperacio dos
alojamentos;

.0 desejo dos residentes e
dos seus descendentes em
permanecer na Baixa;

.as boas rela¢des entre
inquilinos e proprietarios;

.a aceitacdo, por parte dos
inguilinos, em suportar rendas
mais altas se forem efectuadas
obras nos alojamentos;

.a proximidade entre a
residéncia e os locais de
trabalho;

.algum rejuvenescimento
recente da populagio,
sobretudo, a atraccio de
estudantes e jovens casais;

.alguma dinfmica recente de
retorno ao centro da cidade,
nomeadamente, comecga a
ganhar algum peso, a procura
proveniente quer de outros
concelhos da Area
Metropolitana, quer de
concelhos exteriores a esta.

A Baixa € sem diivida o prin~
cipal centro vital e de produgioe
societal de toda a metropole,
possuindo um conjunto de
valores e condigdes que
propiciam a apropriag¢do e

investissements capables de
revitaliser le tissu social et
{habitation.

Parmi les potentialités
décelées qui peuvent constituer
des  synergies pour le
programme d habitation pour
le centre de la ville de Porto, il
Sfaut remarguer les suivants:

‘quelques dynamigues, déja
installées, de récupération de
logements;

-le désir des habitants et de
leurs descendants de rester au
centre;

-les bonnes relations entre
locataires et propriéiaires;

Aagrément des locataives d
supporter des loyers plus chers
une fois faites les oeuvres
d'amélioration  dans  les
logements,

la  proximité entre la
résidence et le travail;

‘un rajeunissement de la
population,  surtour  des
Studiants et des jeunes couples;

‘une dynamique récente de
retour au centre de la ville.

La recherche lancée, soit
par les  communes de

revitalising the social tissue
and the housing area.

Among the detecied possi-
bilities that may constitute svn-
ergies  to  the Housing
Progranime for central Porto, |

would like to stress o few:

some housing recovery ae-
tions that have already been
settled,

sthe imhabitants ' and their
descendants  wish 1o remain in
the cenmre of the cinv;

‘the good relwiionship he-

ween ovners and fenants;

the tenanis willingness to
support higher rents if repairs
dre done;

‘the  proximiry  benween

duwellings and work places:

some recent refuvenation of
the population, muainly the «ai-
fraction of studenss and voung
couples:

Some recent returning ro
the centre of the citv — this de-
mand comes from municipalitics
both inside und curside rthe
Metropolitan Area.




satisfacdo residencial, que foi
claramente manifestada pelos
seus residentes durante o
gquestiondrio realizado. Os
residentes destacam a cen-
tralidade, as relacdes de
vizinhanga, o valor patrimonial,
a diversidade e qualidade do
comercio, servicos, equi-
pamentos sociais e culturais, as
relagdes de vizinhanga e uma
forte identidade com este
espaco urbano que os “acon-
chega™ hi muitos e muitos anos.
Um niomero muito significativo
de  residentes, e seus
descendentes, desejam conti-
nuar a residir na Baixa e ndo
mudar de casa.

Apesar destes aspectos
positivos, fundamentais para a
gualidade de vida e revitalizagdo
da residéncia, permanecem um
conjunto de factores negativos,
que prejudicam a imagem ur-
bana da Baixa, a sua vivéncia e
o seu dinamismo,
nomeadamente: a inseguranga,
a poluigde, a falta de
estacionamento, a degradagio
fisica dos edificios, o
desconforto e a falta de
condigdes minimas de habi-
tabilidade de alguns aloja-
mentos, a fraca capacidade
financeira e técnica para

la Métropole soit par d’autres
COMDIUNES, commence d pren-

dre du poids.

Le centre est sans doute la
partie la plus imporrante de
production de la société de
toute la métropole, avant un
ensemble de valeurs et de con-
ditions gui favorisenrt
Uappropriation e! la satisfac-
tion résidentielle, montrée
clairement par les habitants
dans un gquestionnaire gu’on
leur a ‘proposé. Les habitanis
mettent en évidence le centre,
la diversité et la qualité du
commerce, des services, des
équipements  sociaux et
culturels, et une forte idennité
avec cel espace urbain qu'ils
connaissent depuis longtemps.
Un nombre
d’habitants veut continuer a
habiter dans le centre.

Malgre ces aspects positifs,
nécessaires a la qualité de la
vie ef a la revitalisation de la
résidence, il v en a guelques

Jacteurs négatifs qui endom-

magent 'image urbaine et son
ambiance, son dyvnamisme. [l
s'agit des facteurs suivants:
Uinsécurité, la pollution, le
mangue  de  parcs  de
stationnement, la dégradation

significatif

Central Porto is wundoubi-
edlv the main vital and social
centre of the whole menopolis
and detaing a set of values and
conditions that allow the resi-
dential appropriation and sai-
isfaction clearly shown by its
inhabhitanrs in the guestion-
naire. habitants have pointed
out centraliry, the relationship
with their neighbours, the heri-
fuge value, the gyualiny and di-
versitv af trade, seivices. social
and cultural equipment and a
strong identitv with this wrban
spuce that has been “sheltering’
them for many, many years 4
stgrificant number of inhabit-
ants and their descendants
wanl to continie living in ihe
centie of the city.,

Despite all these positive as-
pects. which are important for
a good guality of fife and for
housing rehabilitation, there
ure still some negaiive fuciors
that farm the urban image of
the cenmre of the ¢iny, namely:
tnsecuritv. pollution. lack of
parking areas. phvsical degra-
dation of huildings, lack of
comfor? wind the bad condition




assegurar os financiamentos
necessarios as obras de
reabilitagdo e o acompanha-
mento das mesmas.

Quadro de sintese
Domina:

-uma populagdo com uma
estrutura etaria envelhecida

-muitas familias de isolados
ou de reduzida dimensio

-elevada presenga de
reformados

-agregados familiares pauta-
dos por baixos rendimentos

-fortes relagdes de pertenga
identitaria ao local

e ainda:

-0s que residemn na Baixa nao
querem mudar de local de
residéncia

-os descendentes que
sairam, mas muitos gostavam de
voltar

-o0s arrendatarios expressa-
ram vontade de adquirir a
habitacdo (50%)

des bdtiments, le déconfort et
les mauvaises conditions de
quelques logements, le peu de
capacité financiére et tech-
rique pour assurer les
financements nécessaires aux
travaux de réhabilitation et d
leur accompagnement,

Tablean de synthése

Le plus important:

-une population dgée

-beaucoup de familles pas
nombreuses

-beaucoup de retrairés

-familles avec peu de

FEVERUS

-fortes relations d'identité
avec le lieu

el encore.

-ceux qu'y habitent ne
veulent pas changer de
reésidence

-les descendants sont sortis
mais veulent y revenir

-les  locaraires veuwlent
acheter leurs habitations
(50%}

of some houses, low financial
and technical capacitr to guar-
qutee the necessary financing

Jor rehabilitation works and

their supervision.

Synthesis table
Predominares:
-an ageing population

-many small and single
households

~high rate of pensioners

~households with low in-
comes

-strong feeling of belonging
to the centre of the cirv

and also:

-those living in the centre
of the citv do not wish 1o move

-many of the descendants
who have already left the cen-
tre of the cinv would like 1o re-
rurn

-tenants have expressed

their wish (o buy the houses they
five in (30%)




Novos grupos emergem:

-um gripo etario dos 20-24
anos significativo - factor
decisivo no rejuvesnecimento
da populagio

-um grupo ja significativo de
populagio residente detentora
de uma licenciatura ou de outros
estudos superiores

~um nimero significativo de
agregados domesticos
constituidos por estudantes e
jovens activos

Um contexto
favoravel & reabilitacdo:

social

-hd um bom relacionamento

entre o senhoric ¢ os
proprietarios (82%-bom
relacionamento)

-alguns arrendatarios estdo
dispostos a um aumento da
prestagéc de arrendamento em
face de obras de reabilitacio na
fraccdo (56%)

-proprietarios ¢ inquilinos
expressaram uma forte
receptividade a ajudas técnicas
efon financeiras para a
reabilitacio (28% técnicas; 26%
financeiras; 22% as duas)

-predomindncia de
habitagdes arrendadas (75%) e
com prestacdes mensais muito
baixas (32% t&m uma prestacio

Iy a de nouveaux groupes
qui émergent :

-un groupe dgeé entre 20-24
ans, ce qui marque le rajeu-
nissement de la population

-un groupe de personnes
qui ont fait des études
universitaires

-un nombre significatif

d 'étudiants et de jeunes travail-
leurs

Un contexte social favor-
able a la réhabilitation:

-les  locataires et les
propriétaires ont un bon rap-
port (82% de bons rapports)

-quelques locataires paye-
ront plus aprés les rravaux de
rehabilitation de
logements (36%)

leurs

-les propriétaires et les
locataires veulent 'aide tech-
nigue ou financiére pour la
rehabilitation (28% d aide
technigue: 26%  d’aide
financiére: 22% powr les deux.)

-on  (rouve surtout des
logements loués (75%) et avec
des mensualités (rés basses
(32% inférieures a 7.000500)
ce qui favorise !'implénen-

New groups appear:

-a group berween the ages
of 20 and 24 — u decisive fuctor
in the population's rejuvena-
tion

-a significant group of in-
habirants has o masrer'§ degree
and other higher studies

-a significant number of
households are constituted by
students and active yvoung
people

A social context suttable to
rehabilitarion:

-there Is a good relation-
ship between landlords and
tenants (82% have a good re-
lationship)

-some tenants are witling ro
puy higher rents if rehabilita-
tion repairs are made (56%)

-owners and tenants have
shown great interest in receiv-
ing rechnical and/or financial
help for rehabiliiarion (28%
technical, 26% financial, 271%
hoth)

-predominance of rented
houses (73%) and with very
fow renis (32% payv less than




inferior a 7 contos), favorecem a
implementacdo de programas de

apoio  publico (RECRIA/
REHABITA)
-41% dos edificios sdo

classificados manifestamente,
pelos seus residentes, em mau
ou em muito mau estado; 37%
razoavel/sofrivel; 15% bom

-relativamente 4as suas
proprias fracgdes de habitacéo,
32% consideram-as em mau ou
em muito mau estado: 38%
razoavel/sofrivel; 30% bom

-0s investimentos despendi-
dos na manuten¢io dos imoveis
ou das fracgbes tém sido
£SCaSS0S

-30% dos residentes mani-
festaram nfo terem recursos
financeiros suficientes para
suportarem as obras de
reabilitagio e 12% consideram
que nao tém qualquer obrigacio
de as realizar

-80% dos arrendatarios
gostariam que o proprietario
realizasse obras

-as fracg¢des sdo deminan-
temente arrendadas (s6 15% sdo
fracgdio préprias), o que ndo
incentiva os investimentos.

tation du programme d'appui
RECRIA/REHABITA

-les habitants considerent
gue 41% des bdtiments sont en
mauvais ou en trés mauvais
état; 37% les trouvent raiscn-
nables; et 15% bons

-en ce gui concerne leurs
habitations, 32% les consi-
dérent  mauvaises; 38%
raisonnables; 30% bonnes

-les investissements dans
Dentretien des immeubles ne
sont pas grands

-30% de ceux gu'y habitent

m'ont pas de ressources

financiéres pour entreprendre

des rravaux de réhabiiitation

et 12% pensent qu'ils ne
doivent pas les emtreprendre
-80%  des  locataires

aimeraien! que ce soil le
propriétaire d entreprendre les

Travaux

-la plupart des logements
sont  loués  (15%  sount
individuels} ce qui n'incite pas
aux investissements.

seven thousand escudos a
month) encowraging the imple-
meniaiion of public supporr
programmes (RECRIAS

REHABITA)

-41% of the buildings have
been considered by the inhab-
itants 1o be in bad or in very
had condition, 37% reason-
able, 13% good

-cancerning their own ac-
commodations, 32% consider
them to be in hud or in verv bud
conditions, 38% reasonable,
30% good

~there have been jew invesi-
menis in the preservation of ao-

commaodearions

-30% o the inhahitanis
claim theyv have no monev o af-

Jord relabilitation repairs and

2% think they have no oblfi-
gation 10 carry thear our

-80% of the tenanty wish the
fandlord 1o carry ou rehabili-
reetion repairs

~most houses are reated
(onhv [3% are owned by their
occupants), which does nor en-
COUraEe (nvestinents,




Quem é que gostava de
residir na Cidade Historica?

Embora nio se possuam
indicadores  relativos &
proporgio de mercado que tem
um real interesse em adquirir ou
arrendar uma habitagdo no
espaco central da cidade do
Porto, dispdem-se, todavia, de
alguma informacio relativa a
predisposi¢do para observar a
Baixa portuense enquante um
espago apetecivel para residir.

A leitura desta informacio
revela de antemio que existe
potencial de mercado que
poderd ser mais facilmente
alictado a, em primeiro lugar,
integrar a Baixa no leque das
suas opgdes de residéncia e, de
seguida, adquirir a sua futura
habitacdo se aqui encontrar
satisfeitas as suas expectativas.
Referimo-nos exactamente ao
facto de:

.8% da populagio que
habitualmente usa a cidade do
Porto por motives de trabalho,
lazer ou consumo, referiu que
gostaria de vir a residir nesta
area da cidade

A40% dos agregados domés-
ticos residentes do Grande
Porto demonstrou ter intencio
de mudar de residéncia num fi-
turo proximo e 20% dos

Qui aimerait habiter dans
la ville histoviguee ?

Si on n'a pas d'indicateurs
relatifs d la population qui
aimerait acheter ou lower une
habitation au centre de la ville
de Porto, on a quand méme
guelgue information relative a
la prédisposition d'envisager le
cenfre en tant qu'une bonne
ZORE POUI V VIVEE.

Cette  lecture  montre
Vexistence d'un marché qui
pourra étre séduit de facon d
infégrer le centre dans ses op-
tions de résidence et, peut étre
bien, y acheter sa maison si tous

ses besoins sont subvenus.
O dit cela parce que:

8% des qui

viennent @ Porto soit pour

pervsonnes

travailier, soit en loisir ou pour

Jaire des achats, ont dit gu’elles

aimeraient v habiter

A0% des familles habitani
a Porto Métropole ont montré
leur intention de changer de
résidence dans un futur proche
el 20% qu'elles

aimeraient habiter au centre

ont dit

Fho would like to live in
the Historic City?

Although we have no num-
bers showing us the percentage
of the population with real in-
terest in buviang or renting g
house in central Porto, we do
frave some information con-
coriing the inclination to fook
at central Porto as a desirabic
pluce 1o live in.

This piece of information
shows thar there is a potential
marke! that nav easihv feel ar-
tracted (o add central Porio to
thelr residential options and 1o
buy w house there if thelr ex-
peciations are fulfilled. We are
referring 1o the fact thar:

K0 of the population tha
usually uses the cenire of the
city Jor wark, leisure, and con-
Nwmpiion reasons, said they
would like 1o live in this par of
the cioe

0% of the households liv-
ing in Porto iniend 1o move inoa
near e and 20%: of the fami-
fies confessed thev wondd like 1o
five in the cenire of the ciny (21%
of the inguired fanilies)




agregados referiram  que
gostariam de vir a residir na

Baixa (21% das familias
inguiridas)
.24% dos  estudantes

universitarios/jovens em inicio
de carreira referiu que gostaria
de possuir uma residéncia na
Baixa

.47% dos profissionais das
artes e criatividade do Grande
Porto referiu que gostavam de
morar na Baixa do Porto

Em suma, existe efectiva-
mente um potencial de mercado
que podera ser explorado com a
finalidade de dinamizar o
mercado habitacional da Baixa
do Porto, promovendo o
estancamento da sua deserti-
ficacdo e contribuindo para
contrariar  processos  de
desintegragao social e espacial
em curso. Embora existam
alguns segmentos de procura
mais especifica, com maior
aptiddo para associar a Baixa o
seu local de residéneia (como
os jovens em inicio de carreira e
especialmente os profissionais
das artes e da cultura), conclui-
se que existem iguaimente
franjas de um mercado mais
genérico cujas vontades de
morar na Baixa poderdo ser
efectivamentie exploradas para

.24% des étudiants univer-
sitaires/jeunes en deébur de
ont dit  gqu’ils
aimeraient avoir un logement

carriere

au centre

47%
indiqué

des artistes ont

gu'ils aimeraient
habiter au centre de Porio

En  résume, iy a
effectivement un  marché
potentiel qui pourra dynamiser
le centre de Porto, promouvant
ainsi la fin de la désertification.
Outre ['existence de quelgques
segments de yrecherche plus
specifique, qui associent le cen-
tre d leur lieu de résidence ( les
Jeunes ef les artistes ), on peur
conclure qu'il y a aussi un
marche plus général dont lua
volonté d’habiter au centre
pourra étre exploitée pour
éviter les clivages sociaux.

Pour terminer, Il faut encore
dire qu'une fois que le centre
historigue auprés du fleuve est
surchargé, le centre de la ville,
par conlre, est vacani et peut

étre une alternative résiden-

4% of the wuniversity siu-
dents/vounyg people siariing
their careers stared they would
like to have a house in central
Porto

-4 7% of the arts and cre-
ative professionals in Porto de-
clared they would like 10 live
inn the ceitre of the citv

In conclusion, I would like
to mention the fuct that there is
indeed a potential market that
mav be explored with the pur-
pose of enhancing the housing
market in the centre of the cin
This svonld not ondv prevenr i
depopulation, but also contrib-
wie towards a change in the
tendency of social and spatial
disintegration. Although there
wre some segments. which mav
castiv associate the centre of
the citv to the place they wish
to live in fvoung peaple stari-
ing their carcers and specially
arty and culiwre projessionals),
there Is also a wider poteniial
muarket we should explore in
order to avoid social cleavages
and, thus, contributing o the
promotion of clear cofiesion
and equiny ahjectives.




