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1. INTRODUCAO

O Conselho de Administracao da Porto Vivo, SRU, Sociedade de Reabilitacao Urbana da Baixa Portuense
S.A., na reunido de 22 de Maio de 2006, deliberou definir a Unidade de Intervencao do Quarteirao de D.
Jodo |, delimitado pelas Ruas de Sa da Bandeira, Formosa, do Bonjardim e Travessa do Bonjardim.

A Camara Municipal do Porto foi notificada, nos termos do n.° 3 do artigo 12° do DL n.° 104/2004, de 7
de Maio, para se pronunciar se entendia necessario ou conveniente a elaboracao de plano de pormenor,
tendo o Executivo Camarario deliberado, a 18 de Julho de 2006, e com base no Estudo Preliminar
elaborado pela Porto Vivo, dispensar a elaboracao daquele instrumento de gestao territorial.

O Projecto Base de Documento Estratégico para esta Unidade de Intervencao foi aprovado em 24 de
Novembro de 2006.

O procedimento de participacao dos interessados foi iniciado com a afixacao de avisos em todos os
edificios da Unidade de Intervencao e decorreu até ao dia 26 de Janeiro de 2007.

0 presente Documento Estratégico resultou de uma analise exaustiva da situacao local, do levantamento
do edificado, dos seus ocupantes e proprietarios, e destina-se a criar condi¢des para atrair actividades e
novos residentes para o quarteirdo em causa, beneficiando da sua localizacdo estratégica na Baixa
Portuense.

A reabilitacao proposta privilegia a melhoria das condicoes de salubridade, funcionalidade, seguranca e
estética do quarteirdo e permitird a oferta de espagos comerciais, de servicos e de habitacdo de
qualidade para puUblicos diversificados. Dela deverao resultar valorizacées patrimoniais relevantes para
compensar proprietarios e investidores dos recursos financeiros que sera necessario mobilizar.

0 lancamento desta iniciativa reveste-se de especial importancia para a Porto Vivo, SRU e para o proprio
futuro da reabilitacao da Baixa Portuense.

Cabendo a Porto Vivo, SRU a missao de dinamizar o processo de reabilitacao, ela diligenciara para que,
em qualquer circunstancia, sejam viabilizadas as intervencées previstas neste Documento, colocando a
disposicao dos interessados a sua equipe de trabalho e as competéncias técnicas necessarias para

informar e esclarecer proprietarios, outros titulares de direitos reais e arrendatarios.

Porto, em 2007-07-24
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2. SITUAGAO EXISTENTE
Consideracgodes gerais

O Quarteirao de D. Joao |, pelas potencialidades que encerra e pelas dinamicas de transformacao ja
instaladas no terreno, podera constituir um exemplo paradigmatico do processo de reabilitacdo urbana

da Baixa Portuense e uma forte alavanca para consolidar conviccoes e intencdes de investimento.

O seu posicionamento, entre a Area de Intervencédo Prioritaria dos Aliados e o eixo urbano de Sa da
Bandeira / Bolhao, e no centro de trés das mais importantes estacoes da rede do novo Metro do Porto,

confere-lhe uma localizacdo geografica de grande visibilidade e contagio.

0 facto de apresentar uma grande area edificada sem qualquer utilizacdo e de possuir um interior de
boas dimensdes, em grande parte ao abandono, cria condicées muito propicias a uma intervencao de
grande escala, ancorada numa infra-estrutura de parqueamento, capaz de resolver as necessidades

especificas e, até, porventura, as necessidades criadas noutras iniciativas proximas.

Conjunto de D. Joado | ao centro da imagem, delimitado
pela Travessa do Bonjardim e Rua Formosa a norte, Rua de
Sa da Bandeira a nascente, Praga de D. Joao | a sul, e Rua
do Bonjardim a poente. O conjunto integra ainda a Travessa
da Formosa, a norte/nascente, entre a Rua Formosa e a
Rua de Sa da Bandeira. O interior do quarteirao de D. Joao |
(Patio do Bonjardim), profusamente ocupado por
construcdes, tem acesso por nascente a partir da Rua de Sa
da Bandeira, e por poente, a partir da Rua do Bonjardim.

Avenida dos Aliados e Palacio dos Correios acima a
esquerda, Mercado do Bolhao acima a direita, Praca de D.

Jodo | e Teatro Rivoli em baixo na imagem.

Fotografia aérea, CMP

Este quadro objectivo, favoravel, é reforcado pela vontade expressa dos principais proprietarios de
agarrarem a oportunidade da reabilitacao urbana deste quarteirao.

A solucao urbanistica e arquitectonica, a encontrar, devera por isso rasgar novos horizontes e prefigurar

uma imagem convincente do que se pretende atingir.
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Conjunto arquitecténico modernista da Praca de D. Joao | / Rua do Bonjardim
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2.1. Enquadramento urbanistico

A localizacao do quarteirdo, no que se refere a infra-estruturas de suporte, é privilegiada. Situado na
proximidade da interface de transportes publicos do Bolhdo, onde convergiam as carreiras oriundas do
leste e nordeste metropolitanos, ganhou mais recentemente uma acessibilidade acrescida, mais vasta e

integrada, com a proximidade as estacdes do Bolhdo, Trindade e Aliados, do Metro do Porto.

As também recentes intervencdes de ordenamento e embelezamento do espaco publico, beneficiaram a
Praca de D. Joao |, a Rua de Sa da Bandeira e outros arruamentos proximos e esta criada, nesta area, a

infra-estrutura para o eléctrico de superficie.

INTERVENGAO / INVESTIMENTO PUBLICO

[[] PORTO 2001 E METRO DO PORTO CMP

A Camara Municipal do Porto ja iniciou novas intervencdes em arruamentos limitrofes, como é o caso da

Rua Formosa e da Rua do Bonjardim.

Importa, por fim, referenciar a proximidade a importantes equipamentos culturais, como é o caso do
Teatro Rivoli e do Coliseu e de, um modo geral, de uma vasta panodplia de servicos, restauracdo e

comeércio nas imediacdes, nomeadamente no Mercado do Bolhao.

A despeito dos esforcos publicos referidos, o declinio funcional deste quarteirdo, nos Ultimos anos,

representa um sério revés para a vivéncia urbana desta area da Baixa. Principalmente na sua metade
norte, com particular incidéncia na rua Formosa, mas também, na propria Rua de Sa da Bandeira, de

onde desapareceu um dos estabelecimentos comerciais emblematicos da Baixa, a Casa Forte.

A reabilitacdo deste quarteirdo é, neste contexto, uma obra de grande pertinéncia e alcance, com
previsiveis reflexos na area envolvente e, seguramente também, um importante contributo para outra

intervencao emblematica prevista, a reabilitacdo e renovacao do velho Mercado do Bolhao.
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2.2. Breve nota histoérica

No seu conjunto, este quarteirdao, quer no parcelamento da propriedade, quer na forma edificada,
revela as vicissitudes por que passou, especialmente nos ultimos cento e cinquenta anos, com as
profundas transformacoes urbanas realizadas na Baixa, desde a abertura da Rua de Sa da Bandeira até

ao rasgamento no tecido urbano da Av. dos Aliados e da Praca de D. Joao .

Cartograma

Sobreposicao aproximada do limite do actual
quarteirdo de D. Jodo | (a ponteado) sobre a
Planta de 1892 (de Telles Ferreira).

Esta representacdo da uma ideia da situacao
anterior as transformacdes ocorridas neste
sector da Baixa do Porto, durante a primeira
metade do século XX, com o rasgamento da
Av. dos Aliados e dos arruamentos

convergentes e, mais tardiamente, com a

abertura da Praca de D. Joao I.

Na sua limitada area, de cerca de 9.000 m2, justapéem-se malhas de génese distinta, em cujos pontos
de contacto permanecem em aberto situacées de indefinicdo que importa avaliar num projecto de
reabilitacdo urbana. Esta situacao é ainda agravada por algumas intervencoes passadas, desconformes
com a envolvente urbana imediata, como é o caso da parcela 011, na interseccao da Trav. do Bonjardim

com a Rua Formosa.

Esta configuracao anomala reflecte-se de forma contrastada no ambiente urbano circundante: moderno,
vigoroso e qualificado do lado da Pr. de D. Jodo I, além do mais, beneficiando de uma boa exposicao
solar, e triste, incaracteristico e sombrio nas frentes da Rua Formosa, Travessa do Bonjardim e, embora

em distinto grau, na Rua do Bonjardim e na Rua de Sa da Bandeira.
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A falta de qualidade vivencial da parte norte do quarteirdo, aliada ao processo geral de desertificacao
das actividades comerciais e dos servicos que tradicionalmente preencheram esta parte da Cidade,
favorece o aparecimento e florescimento de manifestacoes de marginalidade e de um clima de

inseguranca.

Vista sobre o caético interior do quarteirdo. A direita, em cima, o edificio do antigo
Banco do Brasil

Ao invés de outros trechos urbanos, em torno da Av. dos Aliados / Praca da Liberdade, a area em causa
(Formosa / Trav. do Bonjardim / Rua do Bonjardim) permanece um foco de desqualificacao urbanistica
que devera merecer toda a atencdo no processo de reabilitacdo, revitalizacdo e renascimento desta

parcela da Baixa do Porto.
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2.3. Condicionantes
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Fonte: Extracto da Planta de Condicionantes do PDM do Porto, publicado na 12 série do DR de 03.02.2006
Zona Historica do Porto - 1IP51 - Dec. N°. 67/97, de 31/10/1997
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Quarteirdao 12067 - D. JOAO |

Delimitacao:
Norte Travessa do Bonjardim / Rua Formosa
Nascente Rua de Sa da Bandeira
Sul Praca de Dom Joao |
Poente Rua do Bonjardim
Condicionantes:

Abrangido / incluido pelas ZEP’s (Zonas Especiais de Proteccdo) de outros edificios

classificados:

IVC23 - Mercado do Bolhado - Formosa (R.) / Fernandes Tomas (R. de) / Sa da Bandeira
(R. de)
/ Alexandre Braga (R. de).
Data de Construcao: 1914
Autor: Anténio Correia da Silva, Arq.
(Despacho de 30/11/1994, do IPPAR; Edital 10/1997, de 23/10/1997.

IVC24 - Solar ou Palacio do Conde do Bolhao - Formosa (R.), 340-342-344
Data de construcao: 1844
(Despacho de 20/06/2001, do IPPAR; Edital 12/2001.

Inserido na mancha de “Conjunto de Interesse Urbanistico e Arquitectonico”, da Carta de
Patrimonio do P.D.M. do Porto.

Tem assinalados os edificios:

Si39 - Dois edificios de habitacdo e comércio - Bonjardim (R. do), 292-300
Data de construcao: séculos XVII-XVIII.

Si41 - Paldcio Atldntico - D. Joao | (Praca de), 28 / Sa da Bandeira (R. de), 223
Data de construcao: 1946-1950
Autor: ARS arquitectos

Fontes: Carta de Condicionantes e Carta do Patrimoénio do PDM do Porto; D.M.Patrimoénio Cultural /
CMP

Quarteirao de D. Jo&o | - Documento Estratégico 11/42



AN

PORTO VIvVvO

Sociedade de Reabilitagdo Urbana

Condicionantes Urbanisticas do Plano Director Municipal

O Plano Director Municipal do Porto, em vigor, classifica o quarteirdo de D. Jodo | nas Areas de Frente

Urbana Continua Consolidada (Art.° 14 do Regulamento).

Esta classificacdo privilegia as intervencoes de conservacao e reabilitacdo dos edificios existentes, bem
como as intervencdes que potenciam a “ocupacdo por usos qualificadores e dinamizadores da

vivéncia urbana.” (Art.° 14°, n.° 2).

SOLOS URBANIZADOS
B /reatistorica
- Area de Frente Urbana Continua Consolidada
Area de Frente Urbana Continua em Consolidagdo
Area de Habitagéio de Tipo Unifamiliar
Area de Edificago Isolada com Prevaléncia de Habitagdo Colectiva
- Area de Urbanizagao Especial
Area Empresarial do Porto
Area de Equipamento Existente
Area de Equipamento Proposto

Sistema de Circulagdo e Mobilidade (Espagos-Canal e Tubos-Subterraneos)

Plano Director Municipal do Porto, extracto da Planta de Ordenamento

3

No artigo seguinte, 15°, estabelece-se que as areas como tal classificadas “..sdo zonas mistas,
destinadas aos usos habitacional, comercial e de servigcos e a outros usos compativeis com a funcao

habitacional (...)”.
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Ainda em outro artigo, 17° - (Logradouros e Interior dos Quarteirdes), o Regulamento determina que “O
interior dos quarteirdes destina-se a espaco verde afecto aos logradouros das parcelas confinantes

com os arruamentos que definem o quarteirdo ou a utilizacdo colectiva.”
As referéncias citadas tracam o quadro orientador e balizador da intervencao no quarteirdo de D. Joao I.

Importa no entanto ter presente que, no conjunto das areas classificadas como Areas de Frente Urbana
Continua Consolidada, o quarteirao de D. Joao | é um caso sui generis pois se, do ponto de vista do seu
limite (alinhamentos), ele apresenta uma delimitacao espacial relativamente estabilizada, também é
certo que, por vicissitudes ligadas a sua génese e transformacao mais recentes, ele apresenta situacoes
fortemente dissonantes, como é exemplo a parcela 11 (ex-Banco do Brasil). Essas roturas e dissonancias
sdo ainda observaveis na passagem do conjunto moderno do Palacio Atlantico e edificios do gaveto para
as restantes frentes e logradouros do quarteirdao, nas dissonancias patenteadas na Rua do Bonjardim,

onde a frente dos séculos XVII-XVIII foi quase integralmente substituida por edificacées mais recentes.

Por seu turno, grande parte da frente urbana virada a Trav. do Bonjardim e, em parte, continuada na
Rua Formosa, ndo apresenta a qualidade patrimonial e ambiental desejavel numa area tao central da
Baixa, e, pode dizer-se, as frentes urbanas desses arruamentos nao contribuem de modo algum, tal
como se encontram, para uma ocupacao por “usos qualificadores e dinamizadores da vivéncia urbana”.
Acresce o diminuto perfil transversal da Trav. do Bonjardim que, em toda a sua extensdao, é um

arruamento estreito e sombrio.

A estratégia de reabilitacao e revitalizacdo do quarteirdo de D. Joao I, pondera as situacoes descritas e
configura solucdes que permitem dar satisfacao ao objectivo de qualificacdo e dinamizacao da vivéncia
urbana, enunciado no Plano Director Municipal para as areas classificadas como Areas de Frente Urbana

Continua Consolidada.
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2.4. Caracterizacao fisica

O quarteirdo de D. Jodo | apresenta um formato irregular, com frentes urbanas para a Praca de D. Joao
I, Rua de Sa da Bandeira, Rua Formosa, Travessa do Bonjardim e Rua do Bonjardim. E ainda interceptado
pela Travessa da Formosa, no angulo superior nordeste e, atravessado, entre a Rua do Bonjardim e a

Rua de Sa da Bandeira, por uma passagem de servidao, designada por Patio do Bonjardim.

Com uma area base de cerca de 9000 m2, o quarteirdo esta edificado na sua quase totalidade, apenas

restando cerca de 1225 m2 sem construcao (quase exclusivamente pertencente ao Patio do Bonjardim).

A frente mais destacada e reconhecida, é constituida pelo imponente Palacio Atlantico, edificado em
meados do século XX e sede de uma das mais importantes instituicoes bancarias portuguesas, edificio
este que se prolonga em cave sob a Praca de D. Joao |. Na sua continuidade, para a Rua do Bonjardim,
dispdoem-se dois outros edificios, também de notavel envergadura e da mesma época, um dos quais

forma o gaveto curvo que une a praca a referida rua.

Fruto daquela ocupacao, o edificio mantém-se num muito bom estado de conservacdo, conserva no
essencial os seus valores arquitectonicos e artisticos e transmite uma imagem moderna e qualificada a

Praca fronteira.

Pelo contrario, e fruto do declinio comercial que o esta a afectar, o troco de Sa da Bandeira apresenta

actualmente uma imagem decrépita e perniciosa para aquela rua tao movimentada.

Conjunto novecentista
da Rua de Sa da

Bandeira e gaveto da

Ruia Farmneca

A frente urbana é constituida por um conjunto de edificacdes, desde a entrada para o patio do

Bonjardim até a esquina com a Rua Formosa, erigidas entre o Ultimo quartel do séc. XIX e principios do
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século XX, representativas de estilos arquitectonicos eruditos. Mas o mau estado de conservacdo da
generalidade das suas fachadas, patente na imagem abaixo, revela a situacao apodrecida daquele

conjunto.

As trés frentes restantes, Rua Formosa, Travessa do Bonjardim e Rua do Bonjardim, sdo compostas por
uma grande diversidade de construcdes, na sua maioria de pouco ou nulo interesse arquitecténico e,

nalguns casos mesmo, provocadoras de forte rotura das frentes construidas.

E o caso do edificio da parcela 011 (imagem seguinte, a direita), com o n° de policia 407-B, da Rua
Formosa, datado de 1976, e conhecido por ter albergado as instalacées do ex-Banco do Brasil. O seu
formato, empenas, alcado e cor, provocam uma fortissima descontinuidade nas frentes urbanas da Rua
Formosa e Travessa do Bonjardim e a sua volumetria excessiva ensombra de forma gravosa o pequeno

largo onde a travessa intersecta o primeiro daqueles arruamentos. A presenca volumétrica deste edificio

€ uma anomalia urbana e, como tal deverd ser tratado em sede do projecto de reabilitacdo do

quarteirao.

Frente para a R. Sa da Bandeira e entrada da Travessa da Formosa Travessa do Bonjardim e parcela 011

As restantes construcoes da Travessa do Bonjardim, ainda que respeitando cérceas mais consentaneas
com o estreito perfil do arruamento e com as construcoes fronteiras, sdo edificios vulgares, de pouco ou
nulo interesse patrimonial, construidos ou totalmente reconstruidos na segunda metade do século XX.
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Para a Rua do Bonjardim o alcado deste quarteirdo revela também descontinuidades e situacoes de

atrito, em larga medida resultantes de transformacdes urbanas incompletas e/ou mal conseguidas.

Como se depreende da imagem seguinte, este troco € composto por cinco edificacoes, de épocas muito
distintas. Os mais antigos, anteriores ao séc. XIX, foram sujeitos a remodelacées profundas e, mesmo,
ampliacdes, de tal forma que, dos edificios originais, apenas restam as fachadas primitivas. Os trés
edificios, situados mais a sul, foram erigidos no Gltimo quartel do séc. XX e nao apresentam relevancia

do ponto de vista arquitectonico e patrimonial.

'.171“!'1".!"

oy ===t

Frente para a Rua do Bonjardim

Em cartogramas, no final do capitulo, representa-se o estado de conservacdo das edificagGes,
decorrente das vistorias legalmente previstas. De um modo geral, as piores situacoes de degradacao

correspondem as edificacoes de maior antiguidade e que sofreram a perda das actividades tradicionais.
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2.5. Caracterizagao funcional

Com uma area bruta construida do quarteirdo, acima do solo, de aproximadamente 33.500 m2 (dos quais

14.500 m2 constituem o Palacio Atlantico), cerca de 15.000 m2 estdo desocupados.

Do ponto de vista funcional constata-se que, a excepcao do edificio do Palacio Atlantico e de alguns
outros, poucos, a maioria das edificacbes esta desocupada, total ou parcialmente, e o quarteirao, no
que respeita a vitalidade funcional, estd em declinio acentuado. Ao elevado n° de edificios naquele
estado, em particular ao nivel do rés-do-chdo, acrescentam-se os prolongamentos para o interior do
quarteirao, preenchido quase totalmente com construcoes anexas, vazias, arruinadas e com graves

problemas para a salde e para a seguranca publicas.

A vocacao terciaria, quase exclusiva, deste quarteirao, adquirida durante o séc. XX, esta assim em lenta
agonia. Esta situacao é particularmente aguda na Rua de Sa da Bandeira (encerramento da “Casa Forte”
que ocupava as parcelas 03 a 10), na Rua Formosa (afectando ambos os lados do arruamento). Na Rua do
Bonjardim refira-se a total desocupacao dos dois edificios que formam o gaveto com D. Joao | (parcela

018), tradicionalmente ocupados com servicos bancarios e escritérios de profissoes liberais.

Actualmente nao existem condicbes para a sua reabilitacao orientada para o tipo de ocupacao que
caracterizou antes este quarteirao. A procura de espacos para servicos decresce de dia para dia e, a
manter-se a situacdo actual, também as actividades comerciais, existentes ou novas, dificilmente
vingardo. Nestas circunstancias um projecto de reabilitacao orientado para oferecer maioritariamente

espacos para servicos nao teria sustentabilidade econémica e redundaria num fracasso.

E necessario atrair residentes com os quais seja possivel criar uma vivéncia capaz de gerar outras
oportunidades e, desta forma, criar uma dinamica sustentavel. O que quer dizer que a componente

habitacional é da maior importancia para o sucesso desta operacgao.

Para isso a dimensao quantitativa da operacao de reabilitacao é um factor critico, o que sucede neste

caso.

A introducao da componente habitacional requer ainda condicGes especiais para poder ter sucesso: a
qualificacdo do espaco publico envolvente e a dotacdo em estacionamento para suporte aos Nnovos

habitantes. Este quarteirao oferece uma rara oportunidade de satisfazer plenamente estes requisitos.

Referimo-nos a existéncia de espaco disponivel, com dimensdes substanciais para justificar e viabilizar
uma operacao de renovacao e de requalificacao urbanas de boa dimensao, com impacto na envolvente,
e para criar estacionamento de suporte a habitacdo e aos servicos, sem ignorar que este quarteirdo

dispoe, através dos transportes publicos, de grande acessibilidade.

Estas potencialidades tém, além do mais, consisténcia operativa na existéncia de dinamicas

transformadoras sobre o terreno. Como adiante se expora, também do ponto de vista subjectivo existem
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condicoes propicias para reunir o conjunto dos maiores proprietarios deste quarteirdao numa intervencao

de escala adequada.

Outras condicoes, em falta, como a qualidade ambiental da envolvente e a dotacao e qualificacao do

espaco publico, poderao vir a ser criadas no desenvolvimento do préprio projecto de reabilitacao.

A relevancia dos aspectos mencionados sugere uma intervencao profunda e exemplar, nos planos
arquitecténico e urbanistico, decisivamente apostada na renovacao das actividades, das suas frentes
edificadas e do ambiente urbano circundante, com repercussées mais vastas que o simples limite

deste quarteirao.

Em suma, o Quarteirdo de D. Jodo | tem uma localizacao privilegiada para a estratégia territorial da
reabilitacao da Baixa Portuense, conduzida pela Porto Vivo, SRU. Por isso foi escolhido como quarteirao-
piloto e, desde cedo, esta Sociedade considerou a necessidade de desenvolver estudos para por em

pratica metodologias de intervencao.

Em segundo lugar, o quarteirdao encerra, como atras se expds, potencialidades que o colocam na

primeira linha das prioridades da estratégia de reabilitacéo.

Dessas potencialidades ja destacamos, anteriormente, o miolo do quarteirdo, de boas dimensoes para a
criacao de estacionamento e de espaco de uso colectivo e, principalmente, o nicleo central de parcelas

que se encontram quase totalmente desocupadas e a espera de transformacao.

Por outro lado, este quarteirdao apresenta desconformidades arquitectonicas e urbanisticas que sugerem,
uma intervencao com uma forte matriz formal, modernizante, a exemplo do sucedido, em meados do
século passado, com a sistematizacdo da Praca de D. Joao | e a construcdo da frente urbana moderna e

de alta qualidade construtiva e arquitectonica daquela praca.
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2.6. Plantas e alcados da situacao existente

Quarteirao de D. Jo&o | - Documento Estratégico 19/42



PORTO VIvVO

Sociedade de Reabilitagdo Urbana

T o

e vazad o cristente

®

[ construgio principal

1 - n°de pises acima da ool do sakeia

Laganda:
m Limite Parcclar

20m

10

87+
35
F
i
P
K
s
53-«]
o

Quarteirdo de D. Jo&o | - Documento Estratégico 20/42



PORTO VIvVvO

Sociedade de Reabilitagdo Urbana

00G/ | 8P EIEIS3 BIEST 3 BREPUANES / B URInBes - SWHOLSIA
Z0 @ 180210 - 10Var-a 30 ovdEEYND 00 OvANIANIINI 30 3avaiNn
- ’ 'S ‘BsuUBNLICd E¥IEQ BP EUECN OESE]IGESY 8P BPEP8INCS 'O A A QLHOJ

[umoIeg _.oEa_u_—an_I SUDITYSQ | [PHEOZEY I |SAETEEY [ |DAETZEY I [PAGOZEY [ EoQ _H_ &g/ Eog _H_

OPERMIANES ; BAuEINBog wog 0l ] {

I .
1E2iEd T E EolT Tty 0 |OAEOZEY Eog O HG.UMMM
‘epuaba

a1
Mo

12 DO BORNGAEOIR

K

21/42

Quarteirao de D. Jo&o | - Documento Estratégico




PORTO vVIivO

Sociedade de Reabilitagdo Urbana

00S/L &P BlES3 ApEPIGRYARH ap sagfipuag “oedednag 4P K0Sl - SYIHOLSIA-

€0 @ 180710 - 10VOr'd 30 QWMEALNYNG 00 OvANIAMALNI 30 3avaun

™ ALY g fesuenuiod mxied Bp uEqi( ORSELIGESY 8P 8PERSIC0S ‘O AIA OLHOd
IE{921Ed DYWL onelb cosy I oZEId GPFIU [ SUND B CORY I el Wee _H_
ociednag op 008y

soohipuos wos seplipuog wod () OPERIGEYGEH Op Eogl puog

epuafa

woz

R D0 BORGRRIR

22/42

Quarteirdo de D. Jo&o | - Documento Estratégico



00%/ L 2p EEIsy aipeud op e Bug Baue Bp waleuaniad we () ogdednog ap aapu)

+0 @ 19071 8 - 10YOr-a 30 OWHIIMYND 00 OVANIAMAINI 30 3avaiNn
T 4 'S 'SSUBSNLIOG BXEg BP BUECI OESENIGESL 8P SPER3I00S ‘OAIA O LHOd
U2 = I WiE F UG08 I ot = e YO0 _H_ Y=l _H_
L
UL = Ia U 0E I %00 F Ix %ot D UYOT F1>%0 _H_ epuafia] .u[rHI‘u

PORTO VvVIvVvO
Sociedade de Reabilitagdo Urbana

s, L0
COz IE-z-on Y]
g, &0
1=
Fz-31
za 90
0z
54 i
7, 9| 13 40
w
o 41
5 = vk
7, =
= E i
JE-z-op-an = an L
e g il

i

26— pofi A

LI

21

Z-Hyw \ £1

o]

sl A

BUR [0 BONGAUK

0

P
TS_wzm 3 i

Tmn

83|

¥

s S NN E

L

[

23/42

Quarteirao de D. Jo&o | - Documento Estratégico



==l [ -

F

1 i i 5k e

Quarteirdo de D. Jo&o | - Documento Estratégico

AN

PORTO VIvVO

Sociedade de Reabilitagdo Urbana

|
|
i

u

o

m Formoss

6 5 W
Lngenda:

s
§
(]

.
[

..w

24/42

..
-_Im

|
B




AN

PORTO VIvVO

Sociedade de Reabilitagdo Urbana

-w

M.
-

20m
N

0 5

Quarteirdo de D. Jo&o | - Documento Estratégico 25/42



A

PORTO VvVivO

Sociedade de Reabilitagdo Urbana

3. IDENTIFICAGAO E DESCRICAO DOS PREDIOS QUE INTEGRAM A UNIDADE DE INTERVENGAO,
RESPECTIVOS PROPRIETARIOS, OUTROS TITULARES DE DIREITOS REAIS E ARRENDATARIOS

PARCELA UM - Prédio urbano composto de casa com quatro pavimentos, sito na Rua de Sa da Bandeira,
241-245, freguesia de Santo Ildefonso, concelho do Porto, descrito na Conservatdria do Registo Predial
sob o nUmero 44.546, fls.106 do Livro B 127, e la inscrito a favor de Maria Leopoldina Lopes Guedes
Rodrigues, casada, residente na Praca Velasquez 243, 4200-314 Porto, Antonio de Ancides Guedes,
residente na Praca Velasquez 181, 1°, 4200-313 Porto, Jodo Ancides Guedes, Rua Anselmo Braancamp,
215, 4000-082 Porto, Palmira Ancidaes Guedes Serrano, casada residente na Rua Anselmo Braancamp,
201, 4000-082 Porto e Luis Machado Ferreira, casado, residente na Rua Santos Pousada, 811, 4000-488
Porto, inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 5507°.

Arrendatarios:

R/C (traseiras, n° 239 do Pateo do Bonjardim) - Raimundo José Tavares

R/C (frente)- Manuel José Ferreira e Filhos, Lda

PARCELA DOIS - Prédio urbano composto de casa com quatro pavimentos, sito na Rua de Sa da Bandeira,
247-251, freguesia de Santo Ildefonso, concelho do Porto, descrito na Conservatoria do Registo Predial
sob o numero 44.545, fls.105v do Livro B 127, e la inscrito a favor de Maria Leopoldina Lopes Guedes
Rodrigues, casada, residente na Praca Velasquez 243, 4200-314 Porto, Antdénio de Ancides Guedes,
residente na Praca Velasquez 181, 1°, 4200-313 Porto, Jodo Ancides Guedes, Rua Anselmo Braancamp,
215, 4000-082 Porto, Palmira Anciaes Guedes Serrano, casada residente na Rua Anselmo Braancamp,
201, 4000-082 Porto e Luis Machado Ferreira, casado, residente na Rua Santos Pousada, 811, 4000-488
Porto, inscrito na respectiva matriz predial sob os artigos 5254° a 5259°.

Arrendatarios:

Cave e R/C - Stand Automdvel Clemente

2° andar e recuado - Fernando David Rodrigues

PARCELA TRES - Prédio urbano composto de casa com quatro pavimentos, sito na Rua de Sa da
Bandeira, 253-257, freguesia de Santo Ildefonso, concelho do Porto, descrito na Conservatoria do
Registo Predial sob o niUmero 1563 - Santo Ildefonso e inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo
124°, sendo publica e notoriamente reconhecidos como proprietarios Fundo Aberto de Investimento
Imobiliario - AF Portfolio Imobiliario, e Fundo de Investimento Imobiliario Fechado Imopromocéo -
Portuguese Real Estate Development Fund, geridos, administrados e representados por Millennium BCP -

Gestao de Fundos de Investimento, S.A., com sede na Avenida José Malhoa, 27, Lisboa.
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Arrendatarios:

R/C - Confeitaria Nerita - Rodrigo e Abreu, Lda.

PARCELA QUATRO - Prédio urbano composto de casa com quatro pavimentos, sito na Rua de Sa da
Bandeira, 261-269, freguesia de Santo Ildefonso, concelho do Porto, descrito na Conservatoria do
Registo Predial sob o nUmero 1562 - Santo Ildefonso, e inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo
125°, sendo publica e notoriamente reconhecidos como proprietarios Fundo Aberto de Investimento
Imobiliario - AF Portfolio Imobiliario, e Fundo de Investimento Imobiliario Fechado Imopromocéo -
Portuguese Real Estate Development Fund, geridos, administrados e representados por Millennium BCP -

Gestao de Fundos de Investimento, S.A., com sede na Avenida José Malhoa, 27, Lisboa.

PARCELA CINCO - Prédio urbano composto de casa com dois pavimentos, sito na Rua de Sa da Bandeira,
271-273, freguesia de Santo Ildefonso, concelho do Porto, descrito na Conservatoria do Registo Predial
sob o nimero 1564 - Santo Ildefonso, e inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 126°, sendo
publica e notoriamente reconhecidos como proprietarios Fundo Aberto de Investimento Imobiliario - AF
Portfélio Imobiliario, e Fundo de Investimento Imobiliario Fechado Imopromocao - Portuguese Real
Estate Development Fund, geridos, administrados e representados por Millennium BCP - Gestao de

Fundos de Investimento, S.A., com sede na Avenida José Malhoa, 27, Lisboa.

PARCELA SEIS - Prédio urbano composto de casa com quatro pavimentos, sito na Travessa da Rua
Formosa, 20, freguesia de Santo Ildefonso, concelho do Porto, descrito na Conservatoria do Registo
Predial sob o niUmero 1524 - Santo Ildefonso, e inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 6787°,
sendo publica e notoriamente reconhecidos como proprietarios Fundo Aberto de Investimento
Imobiliario - AF Portfolio Imobiliario, e Fundo de Investimento Imobiliario Fechado Imopromocao -
Portuguese Real Estate Development Fund, geridos, administrados e representados por Millennium BCP -

Gestao de Fundos de Investimento, S.A., com sede na Avenida José Malhoa, 27, Lisboa.

PARCELA SETE - Prédio urbano composto de casa com dois pavimentos, sito na Travessa da Rua
Formosa, 12-18, freguesia de Santo Ildefonso, concelho do Porto, descrito na Conservatoria do Registo
Predial sob o nimero 1525 - Santo Ildefonso, e inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 4745°,
sendo pulblica e notoriamente reconhecidos como proprietarios Fundo Aberto de Investimento
Imobiliario - AF Portfolio Imobiliario, e Fundo de Investimento Imobiliario Fechado Imopromocao -
Portuguese Real Estate Development Fund, geridos, administrados e representados por Millennium BCP -

Gestao de Fundos de Investimento, S.A., com sede na Avenida José Malhoa, 27, Lisboa.

PARCELA OITO - Prédio urbano composto de casa com dois pavimentos, sito na Travessa da Rua

Formosa, 6-10, freguesia de Santo Ildefonso, concelho do Porto, descrito na Conservatoéria do Registo
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Predial sob o nimero 442 - Santo Ildefonso, e inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 4744°,
sendo publica e notoriamente reconhecidos como proprietarios Fundo Aberto de Investimento
Imobiliario - AF Portfolio Imobiliario, e Fundo de Investimento Imobiliario Fechado Imopromocao -
Portuguese Real Estate Development Fund, geridos, administrados e representados por Millennium BCP -

Gestao de Fundos de Investimento, S.A., com sede na Avenida José Malhoa, 27, Lisboa.

PARCELA NOVE - Prédio urbano composto de casa com quatro pavimentos, sito nas Rua de Sa da
Bandeira, 273-285, Rua Formosa, 367-383, Travessa da Rua Formosa, S/n, freguesia de Santo Ildefonso,
concelho do Porto, descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o nimero 1526 - Santo Ildefonso, e
inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 6110°, sendo pUblica e notoriamente reconhecidos
como proprietarios Fundo Aberto de Investimento Imobiliario - AF Portfolio Imobiliario, e Fundo de
Investimento Imobiliario Fechado Imopromocédo - Portuguese Real Estate Development Fund, geridos,
administrados e representados por Millennium BCP - Gestao de Fundos de Investimento, S.A., com sede
na Avenida José Malhoa, 27, Lisboa.

Arrendatarios:

R/C - Ourivesaria do Bolhao

R/C- Florista Libania

PARCELA DEZ - Prédio urbano composto de casa com quatro pavimentos, sito nas Rua Formosa, 391-407,
Travessa da Rua Formosa, 2-4, freguesia de Santo Ildefonso, concelho do Porto, descrito na
Conservatoria do Registo Predial sob o niUmero 1494 - Santo Ildefonso, e inscrito na respectiva matriz
predial sob o artigo 6003°, sendo pUblica e notoriamente reconhecidos como proprietarios Fundo Aberto
de Investimento Imobiliario - AF Portfélio Imobiliario, e Fundo de Investimento Imobiliario Fechado
Imopromocao - Portuguese Real Estate Development Fund, geridos, administrados e representados por
Millennium BCP - Gestdo de Fundos de Investimento, S.A., com sede na Avenida José Malhoa, 27,

Lisboa.

PARCELA ONZE - Prédio urbano, constituido em propriedade horizontal, composto de edificio com oito
pavimentos destinado a comércio e escritorios, sito na Rua Formosa, 407 A, 407C e 407 D, freguesia de
Santo Ildefonso, concelho do Porto, descrito na Conservatodria do Registo Predial sob o nimero 1320 A a
G - Santo Ildefonso e inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 6657° A a G.

Tem as seguintes fraccoes autonomas:

FRACCAO A: Estabelecimento comercial na cave, rés-do-chdo e sobreloja, com entrada pelos nimeros
407 A e B.

FRACCAO B: Estabelecimento comercial no, rés-do-chao e sobreloja, com entrada pelo nimero 407 D.
FRACCAO C: Escritério no 1°andar, com entrada pelo nimero 407 C.

FRACCAO D: Escritério no 2°andar, com entrada pelo nimero 407 C.
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FRACCAO E: Escritério no 3°andar, com entrada pelo nimero 407 C.

FRACCAO F: Escritdrio no 4°andar, com entrada pelo nimero 407 C.

FRACCAO G: Escritorio no 5°andar recuado, com entrada pelo nimero 407 C.

Sao publica e notoriamente reconhecidos como proprietarios de todas as fraccoes Fundo Aberto de
Investimento Imobiliario - AF Portfolio Imobiliario, e Fundo de Investimento Imobiliario Fechado
Imopromocao - Portuguese Real Estate Development Fund, geridos, administrados e representados por
Millennium BCP - Gestdo de Fundos de Investimento, S.A., com sede na Avenida José Malhoa, 27,

Lisboa.

PARCELA DOZE - Prédio urbano, constituido em propriedade horizontal, composto de edificio com trés
pavimentos, sito na Travessa do Bonjardim, 12-20 freguesia de Santo Ildefonso, concelho do Porto,
descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o nimero 790 A a G - Santo Ildefonso e inscrito na
respectiva matriz predial sob o artigo 7115° A a G.

Tem as seguintes fraccoes autonomas:

FRACCAO A: Estabelecimento no rés-do-chdo e 1° andar direito, com entrada pelos nimeros 16 e 20.
FRACCAO B: Estabelecimento no rés-do-chdo com entrada pelo nimero 18.

FRACCAO C: Estabelecimento no rés-do-chao com entrada pelo nimero 14.

FRACCAO D Estabelecimento no rés-do-chao com entrada pelos nimeros 10 e 12.

FRACCAO E: Escritério no 1°andar esquerdo, com entrada pelo numero 16.

FRACCAO F: Habitac&o no 2° andar direito, com entrada pelo n°16.

FRACCAO G: Habitacao no 2° andar esquerdo, com entrada pelo n°16.

A Fraccao F esta inscrita a favor de Maria de Fatima Alves Pereira, casada no regime de separacdo de
bens com José Pereira, residente na Travessa do Bonjardim, 16, 2° Dto. - Porto.

As demais fraccoes estdo inscritas a favor de Gloria Alice da Costa Pacheco, viliva, residente na Travessa
do Bonjardim, n° 16, 2° Esq. e Maria Odete da Costa Pacheco Soares, casada no regime de comunhao
geral com Fernando da Silva Soares, residente na Rua de Costa Cabral, n° 2199, 3.

Arrendatarios:

Fraccao A- Restaurante "O Cacula”- Joao Pereira Lopes, Lda

Fraccao B- Severino Alberto da Silva Cid Gomes

Fraccao C- Jilio Paulo Maia Monteiro

Fraccao D- José Caldas

Fraccao D- Tupagaz

PARCELA TREZE - Prédio urbano, constituido em propriedade horizontal, composto de edificio com
quatro pavimentos, sito na Rua do Bonjardim, 296-300 e Travessa do Bonjardim, 6-10 freguesia de Santo
Ildefonso, concelho do Porto, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o nimero 105 A a G -

Santo Ildefonso e inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 6850°A a G.
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Tem as seguintes fraccoes autonomas:

FRACCAO A: Estabelecimento no rés-do-chao com entrada pelo nimero 300 da Rua do Bonjardim. Esta
inscrito a favor de Antdnio Moura dos Santos, residente na Rua Padre Joaquim das Neves, 739, 4435-374
Rio Tinto.

Onus: Hipoteca voluntaria a favor do Banco Nacional Ultramarino, S.A.

FRACCAO B: Estabelecimento no rés-do-chao com entrada pela Travessa do Bonjardim, 10. Esta inscrito
a favor de César Manuel Castro Oliveira e Ermelinda Manuela Fernandes Rebelo de Castro Oliveira,
residentes na Rua Duque da Terceira, 381 4° Dt°, 4000-537 Porto.

FRACCAO C: Escritério no 1°andar com entrada pela Travessa do Bonjardim, 6. Esté inscrito a favor de
Maria Luisa Roseira da Nova Ferreira de Oliveira, residente na Rua Duarte Barbosa, 368, 1° G, 4150-282
PORTO e Heleno Roseira da Nova Ferreira de Oliveira, residente na Rua Diogo Cao, 1167, 3, 4200-262
Porto.

FRACCAO D Escritério no 1°andar com entrada pela Travessa do Bonjardim, 6, sendo reconhecido como
proprietario César Manuel Castro Oliveira e Ermelinda Manuela Fernandes Rebelo de Castro Oliveira,
residentes na Rua Duque da Terceira, 381 4° Dt°, 4000-537 Porto.

FRACCAO E: Escritério no 2° andar direito, com entrada pela Travessa do Bonjardim, 6. Esta inscrito a
favor de Deposito Dental Ld?®, com sede na Rua dos Anjos , 13, 2° Esq. 1150-033 Lisboa.

FRACGAO F: Escritério no 2° andar esquerdo, com entrada pela Travessa do Bonjardim, 6. Esta inscrito a
favor de Depdsito Dental Ld?, com sede na Rua dos Anjos , 13, 2° Esq. 1150-033 Lisboa.

FRACCAO G: Escritério no 3° andar com entrada pela Travessa do Bonjardim, 6. . Esta inscrito a favor de
César Manuel Castro Oliveira e Ermelinda Manuela Fernandes Rebelo de Castro Oliveira, residentes na
Rua Duque da Terceira, 381 4° Dt°, 4000-537 Porto.

PARCELA CATORZE - Prédio urbano composto de casa com cinco pavimentos, dependéncia e quintal,
sito na Rua do Bonjardim, 290-294, freguesia de Santo Ildefonso, concelho do Porto, descrito na
Conservatodria do Registo Predial sob o nimero 11421 fls 31 B-43, e la inscrito a favor de Francisca
Ribeiro de Miranda Lopes e marido Manuel Moreira Lopes, residentes na Rua da Cruz, 283, 4200-248
PORTO inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 1603°.

Arrendatarios:

R/C - Restaurante “Solar da Conga” - Francisco da Silva Cardoso

1°, 2°,3° e 4° andares - Residencial “Solar da Conga” - Carlos Alberto Carneiro da Cruz

PARCELA QUINZE - Prédio urbano composto de casa com quatro pavimentos, sito na Rua do Bonjardim,
284-286, freguesia de Santo Ildefonso, concelho do Porto, descrito na Conservatoria do Registo Predial
sob o nimero 11643 fls 144 B-43, e la inscrito a favor da Liga das Associacdes de Socorros Mdtuos do
Porto, com sede na Rua de Rodrigues Sampaio, 99, 1° Andar, 4000-425 PORTO inscrito na respectiva

matriz predial sob o artigo 6573°.
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Arrendatarios:

3° frente - Luis Lopes

3° traseiras - Dr. Antdnio Reis

4° andar - Sindicato dos Eng. Técnicos
5° esquerdo - Bernardete Saraiva

5° direito - José Francisco Morais Vaz

PARCELA DEZASSEIS - Prédio urbano composto de casa com seis pavimentos, sito na Rua do Bonjardim,
278-282, freguesia de Santo Ildefonso, concelho do Porto, descrito na Conservatoria do Registo Predial
sob o nimero 1275 - Santo Ildefonso, e la inscrito a favor de Maria da Luz Lemos Carvalhais Pinheiro de
Sousa Nobre, residente na Rua Eng® Armando de Magalhaes, n°197, 1°, dt°, 4445-415 ERMESINDE, Maria
Luiza Carvalhais Benevides Pinheiro Coutinho de Azevedo residente na Trav. do Padrao n° 91, Moreira,
4475-660 MAIA e Maria Ida Carvalhais Benevides Pinheiro Costa Padrao, residente na Travessa do Padrao
n°® 117, Moreira, 4475-660 MAIA e inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 6362°.

Arrendatarios:

R/C- Luciano Matos e companhia, Lda - Paulo Reis

1° andar - Clinica Dentaria, Dr. Abel Salgado

2° frente - Dr. Manuel Henrique Prior

2° traseiras - Maria Rosalina Ferreira da Rocha

4° e 5° andar - Luciano Matos e Companhia, Lda - Paulo Reis

PARCELA DEZASSETE - Prédio urbano composto de casa com seis pavimentos, sito na Rua do Bonjardim,
274-276, freguesia de Santo Ildefonso, concelho do Porto, descrito na Conservatoria do Registo Predial
sob o numero 850 - Santo Ildefonso, e la inscrito a favor de Ernesto Tomé Rocha, residente na Rua. da
Lameira de Baixo,383, Porto, Manuel Pereira Martins Gomes, residente na Rua S. Roque da Lameira,
1824, 3° esquerdo, Porto, Jorge Manuel Parein Gomes, Nelson Alexandre Parein Gomes, Nathalie Parein
Gomes, Lucilia Pereira Martins Gomes, residentes na Rua Comendador Inacio de Sousa, 244, Vila Nova de
Gaia, Rita Dias Gomes Cardoso, residente na Rua Dilma Rispoli,42,Parque Mooca, S.Paulo, Brasil, Manuel
dos Santos Nogueira de Sousa, residente na Av. Fernao de Magalhaes, 1831, Porto, Rosalina Augusta
Cardoso na Rua Diogo Cao 1242, 3° direito, Porto, Gracinda Maria Cardoso Ferreira de Sousa residente na
Rua Diogo Cao 1242, 3° direito, Porto e inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 6090°.
Arrendatarios:

R/C- Restaurante "O Porto" - IHVA, Indistria Hoteleira Vinga e Amavel, Lda

1° Traseiras - Heliotecnica Graphis

3° andar - Antonio Augusto da Costa

4° andar - Maria Beatriz Chaves da Fonseca

5° andar recuado- Elsa Fernanda Rangel
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PARCELA DEZOITO - Constituida pelos seguintes prédios:

Prédio urbano composto de dez pavimentos, sito na Praca de D. Joao I, 260, 262 e 268, freguesia de
Santo lldefonso, concelho do Porto, descrito na Conservatdria do Registo Predial sob o nimero 1053 -
Santo lldefonso, e la inscrito a favor de Fundo Aberto de Investimento Imobiliario - AF Portfolio
Imobiliario, gerido, administrado e representado por Millennium BCP - Gestdo de Fundos de
Investimento, SA, com sede na Avenida José Malhoa, lote 1686, Lisboa, inscrito na respectiva matriz sob
o artigo 6040°.

Prédio urbano composto de dez pavimentos, sito na Praca D. Jodo I, 80, freguesia de Santo Ildefonso,
concelho do Porto, descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o nimero 1139 - Santo Ildefonso, e
la inscrito a favor de Fundo Aberto de Investimento Imobiliario - AF Portfolio Imobiliario, gerido,
administrado e representado por Millennium BCP - Gestao de Fundos de Investimento, S.A., com sede
na Avenida José Malhoa, lote 1686, Lisboa, inscrito na respectiva matriz sob o artigo 5917°.

Prédio urbano composto de terreno para construcéo, sito na Praca D. Jo&o I, 22 a 80 e Rua do Bonjardim
260, freguesia de Santo Ildefonso, concelho do Porto, descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o
numero 1775 - Santo Ildefonso, e la inscrito a favor de Fundo Aberto de Investimento Imobiliario - AF
Portfolio Imobiliario, com sede na Avenida José Malhoa, lote 1686, Lisboa, inscrito na respectiva matriz
sob o artigo 7271°.

Direitos Adquiridos através de Licencas ou Autorizacoes Eficazes:

Alvara de Loteamento n° 73/07/DMU. O loteamento aprovado é composto por dois lotes:

O Lote 1, com a area de 1752m2, é composto por dois edificios, com 9 pisos acima da cota de soleira e 3
pisos abaixo da cota de soleira.

O Lote 2, com a area de 302m2, mantém a actual funcdo que o espaco tem, patio/acesso interior ao

quarteirao.

PARCELA DEZANOVE- Constituida pelos seguintes prédios:

Prédio urbano composto de doze pavimentos sito na Praca D. Joao I, 28, freguesia de Santo Ildefonso,
concelho do Porto, descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o numero 53845 fls 68v B-152, e l&
inscrito a favor de Banco Portugués do Atlantico, com sede na Praca D. Joao I, 28, Porto e inscrito na
respectiva matriz predial sob o artigo 6033°, sendo publica e notoriamente reconhecido como
proprietario o Banco Comercial Portugués S.A., com sede na Praca D. Jodo I, 28, 4000-295 Porto.

Prédio urbano composto de nove pavimentos sito na Rua de Sa da Bandeira, 223-239, freguesia de Santo
Ildefonso, concelho do Porto, descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o nUmero 54737 fls 183 B-
154, e la inscrito a favor de Banco Portugués do Atlantico, com sede na Praca D. Joao I, 28, Porto e
inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 6774°, sendo pUblica e notoriamente reconhecido como

proprietario o Banco Comercial Portugués S.A., com sede na Praca D. Jodo I, 28, 4000-295 Porto.
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PARCELA VINTE - Prédio urbano composto de trés pavimentos sito nas traseiras da Rua de Sa da
Bandeira, s/n, freguesia de Santo Ildefonso, concelho do Porto, descrito na Conservatoria do Registo
Predial sob o nimero 172-Santo Ildefonso, e la inscrito a favor de Banco Portugués do Atlantico, com
sede na Praca D. Joao I, 28, Porto e inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 5590°, sendo
publica e notoriamente reconhecido como proprietario o Banco Comercial Portugués S.A., com sede na
Praca D. Joao |, 28, 4000-295 Porto.

PARCELA VINTE E UM - Prédio urbano composto de terreno para construcdo, sito na Rua do Bonjardim
264-270, freguesia de Santo Ildefonso, concelho do Porto, descrito na Conservatdria do Registo Predial
sob o nimero 661 - Santo Ildefonso, e la inscrito a favor de Fundo Aberto de Investimento Imobiliario -
AF Portfélio Imobiliario, e Fundo de Investimento Imobiliario Fechado Imopromocao - Portuguese Real
Estate Development Fund, geridos, administrados e representados por Millennium BCP - Gestao de
Fundos de Investimento, S.A., com sede na Avenida José Malhoa, 27, Lisboa, inscrito na respectiva

matriz sob o artigo 7053°.
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4. ESTRATEGIA DE INTERVENGAO

Tendo em conta o diagnostico tracado:

-grande percentagem de area edificada devoluta e sua desadequacao funcional as necessidades actuais,
-obsolescéncia, degradacao e insalubridade do interior do quarteirao,

-constatacao de que, tal como se encontra, o quarteirao de D. Jodo | € um foco de desqualificacdo
urbanistica da Baixa do Porto,

-oportunidade, porventura irrepetivel, de promover uma operacao em grande escala,

a reabilitacdo e revitalizacdao deste quarteirdo nao é possivel sem um incremento significativo da
qualidade funcional e uma oferta tipoldgica diversificada ao nivel do edificado, e sem uma melhoria

significativa do espaco publico e da qualidade ambiental do quarteirao.

Assim, define-se um programa de renovacao urbana para a quase totalidade do quarteirao, que concilia
a reabilitacdo de elementos construidos, existentes e de valor patrimonial, com a renovacdao do
edificado, através da definicdo de uma nova implantacao que permite a criacdo de espacos livres de
utilizacao colectiva no interior do quarteirao.

Ao nivel funcional, estabelece-se um programa misto de comércio, servicos e habitacdo, assim como a

criacao de estacionamento para residentes e utentes.

A estratégia de reabilitacao, constante deste documento, mantém, no essencial, a orientacdo do Estudo
Preliminar, de Julho de 2006, e o Projecto Base de Documento Estratégico, de Novembro do mesmo ano,

submetido a participacao dos interessados.

A estratégia de reabilitacdo do quarteirao compreende dois tipos de intervencdes distintas:

- Intervencao conjugada das parcelas 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17,
lote 2 da parcela 18, 20 e 21;

- Intervencao isolada no lote 1 da parcela 18, através da operacao de reparcelamento ja aprovada pela
Camara Municipal do Porto e projecto em curso, que prevé: comércio, habitacao e estacionamento. O
projecto deste lote recupera a estrutura das actuais edificacdes face a Praca D. Jodo | e Rua do
Bonjardim e contempla a criacdo de 46 fogos, a que corresponde a area total de 4961 m2, de um
espaco comercial no rés-do-chdao, com 571 m2, e de aparcamento proprio, com 3357 m2. As

construcoes existentes no interior do lote serao demolidas para permitir a criacao de um logradouro.

A parcela 19 encontra-se em bom estado de conservacao e de utilizacao pelo que nao necessita de

intervencao.
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4.1. Intervenc¢ao conjugada das parcelas 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09, 10, 11, 12, 13, 14, 15,
16, 17, lote 2 da parcela 18, 20 e 21

Intervencdo através de um processo de reparcelamento, de acordo com o seguinte programa de

intervencao:

a) Renovacdo de todas as parcelas do conjunto, através da sua demolicdo e construcdo de edificios

novos, com cércea maxima de r/c+6 andares no interior do quarteirdo, e reabilitacao dos edificios ou
partes de edificios que encerrem valores arquitectonicos e urbanisticos relevantes, obedecendo a um
programa misto com predominancia de habitacdo nos pisos superiores, servicos e comércio,

preferencialmente nos pisos baixos.

b) Criacdo de um parque de estacionamento subterraneo, de suporte ao empreendimento e a envolvente

urbana, com trés pisos subterraneos;

c) Criacao, no interior do quarteirdao, de uma praca de utilizacao publica, com a area minima de 1350

m2, e acessivel, da Travessa do Bonjardim / Rua Formosa, através do espaco libertado pela demolicao

da parcela 11 e, da Rua Sa da Bandeira, pelo vazamento do rés do chao da parcela 03;

d) Manutencao do percurso pedonal correspondente a Travessa da Formosa;

e) Alargamento da Travessa do Bonjardim em toda a sua extensdo, segundo desenho constante da

“Planta Estratégica” da intervencao, constante do presente documento, através da demolicao dos

edificios (parcelas 11, 12 e 13) com ela confrontantes;

f) Reabilitacao das fachadas originais das parcelas 01, 02, 03, 04, 05, 09 e 10.

As manchas apresentadas na “Planta Estratégica” da intervencao (cartograma 07), nao pretendem
configurar, rigidamente, o formato da reestruturacado pretendida mas, tdo s6, um modelo diagramatico

do espaco colectivo e da forma urbana a criar/reabilitar. Este modelo sera precisado ulteriormente, no

desenvolvimento do projecto geral da intervencdo e dos projectos especificos para cada unidade a

edificar. Em consequéncia, a distribuicdo das areas por funcoes, que mais adiante se apresenta, podera

sofrer ajustamentos de pormenor.

4.2. Intervencao Conjugada: Critérios de intervencao

A intervencao devera procurar a melhor adaptacdo do programa geral do empreendimento, no
desenvolvimento das areas habitacionais e comerciais, quer com o contexto envolvente, quer com os
espacos a criar no interior do quarteirao. Destacam-se de seguida algumas das opcoes de desenho:

= A area habitacional a que se destina a maior parte do empreendimento, com 11.000 m2

aproximadamente, dispor-se-a preferencialmente nos pisos superiores. Sera caracterizada por
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tipologias diversificadas, onde se pretende incluir apartamentos de diversas dimensdes destinados a
explorar um leque variado de opcoées, e desenvolvendo novos conceitos de ocupacao habitacional, com
a qualidade proporcional ao excelente ambiente que pode ser potenciado pela Baixa. Para estas areas
habitacionais serao destinadas areas interiores privadas, com a possibilidade de desenvolvimento de
equipamentos complementares a funcao habitacional.

= A area comercial tera uma dimensao correspondente a cerca de 8.400 m2 e desenvolver-se-a em dois
pisos, beneficiando da diferenca de cota altimétrica existente entre a Rua do Bonjardim e a Rua Sa da
Bandeira. A cota de piso térreo comercial ao nivel da Rua do Bonjardim correspondera a um piso semi-
enterrado na Rua Sa da Bandeira. Por outro lado, para esta Ultima bem como para a Rua Formosa, a
area comercial promove uma entrada generosa para a praca interior publica a criar. E propésito do
empreendimento atrair cadeias comerciais que apresentem estabelecimentos ancora e que atraiam e
modernizem o tecido comercial da Baixa.

= A area destinada a servicos pretende responder a necessidades actuais e eventual expansao. Permitira
também tornar mais diversificada a proposta de reconversdo. Estimou-se em 2.900 m2 do total do
empreendimento. Os servicos serao implantados preferencialmente a face da Rua do Bonjardim.

* O estacionamento proposto desenvolve-se em trés pisos, prevendo-se a ocupacdo total da area de
intervencao e a dotacdo de acessos a partir das ruas envolventes do empreendimento. Apresentara
areas publicas e areas de acesso privado aos edificios habitacionais. Considerando a dotacédo prevista
no PDM, de 1,5 lugares de estacionamento por cada fogo e de 2 lugares por 100m2 de area nao
habitacional, as exigéncias funcionais proprias do empreendimento foram estimadas em 390 lugares de
aparcamento, pelo que restardo cerca de 250 lugares para estacionamento publico, de apoio a zona,
na consideracao de outras necessidades de aparcamento geradas, nomeadamente, pelo mercado do
Bolhao.

* A criacdo do espaco puUblico no interior do quarteirdo constituira uma mais valia muito significativa
desta intervencao. Pretende-se ligar, pelo interior do quarteirao, a Rua do Bonjardim com a Rua de Sa
da Bandeira e dotar esta area da cidade de um espaco pedonal protegido, de atravessamento e
estadia. As areas livres e privadas no interior do quarteirdo funcionarao como complemento do uso
residencial, reforcando uma qualidade que se pretende fazer emergir na futura Baixa habitacional.

= O alargamento da Travessa do Bonjardim, através da demolicao das duas construcoes deste quarteirao
com ela confrontantes, destina-se fundamentalmente a melhorar as condicdes de atravessamento de
pedes e de salubridade (iluminacdo natural, ventilacdo) dos edificios a construir ou existentes nas suas
margens. Do seu alargamento resultara igualmente a possibilidade de construcao de entradas e saidas
para o estacionamento a criar nesta intervencao.

= O conjunto edificado a projectar devera ser parcelado em diferentes projectos, de dimensdao mais
reduzida. Procurar-se-a desta forma, desenvolver construcées com dimensdes que se insiram na actual
escala edificada da Baixa, contrariando uma eventual solucao resultante de uma edificacao continua,

cuja configuracao seria contraria a morfologia urbana prevalecente nos quarteirées confrontantes.
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= Por Gltimo, para a execucao das operacoes de reabilitacao do quarteirdo que a intervencao conjugada
implica, os proprietarios das parcelas envolvidas podem constituir para o efeito, nomeadamente, uma

associacao de proprietarios.

4.3. Quadro resumo das intervencdes

QUADRO RESUMO DAS INTERVENGCOES
Funcao Ocupacao Area Bruta ((;T:?n?ai?\?ae)
INTERVENGAO CONJUGADA
Estacionamento 3 pisos (em cave) 16.180 m2 640 lugares
Espaco comercial 2 pisos (pisos térreos) 8.400 m2
Habitacao 110 fogos (média)
6 pisos (maximo) 13.840 m2
Servicos
Total parcial 38.420 m2
PARCELA 18
Estacionamento 3 pisos (em cave) 3.357 m2 120 lugares
Espaco comercial 1 piso (térreo) 571 m2 1 unidade
Habitacao 8 pisos 4.961 m2 46 fogos
Total parcial 8.889 m2
TOTAL DAS DUAS INTERVENGOES 47.309 m2

Quarteirao de D. Jo&o | - Documento Estratégico

37/42



A

PORTO VIvVvO

Sociedade de Reabilitagdo Urbana

4.4, Planta Estratégica
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5. PLANIFICACAO DA INTERVENGAO

Ano 1 Ano 2 Ano 3

codigo da parcela

10 20 30 10 20 30 40 10 20 30
4° trim.
trim. | trim. | trim. trim. | trim. | trim. | trim. | trim. | trim. | trim.

intervencdo conjugada
parcelas: 01, 02, 03, 04,
05, 06, 07, 08, 09, 10,
11, 12, 13, 14, 15, 16,
17, lote 2 da parc.18, 20
e21

18

4°
trim.

19 sem intervengéo

Contratos de reabilitacao
Concursos para seleccao de projectos de arquitectura

Projectos de licenciamento e execucao

Obras - intervencao profunda

6. ESTIMATIVA ORGAMENTAL DA INTERVENGAO

designacao da intervencao Custo de intervencao (€)*
intervencdo conjugada  parcelas
01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09,
10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 20 27.300.000
e 21
parcela 18 9.100.000
parcela 19 sem intervencao

* Custo estimado da intervengédo com excluséo de IVA, impostos e taxas, custos de projecto e gestao, e

outros custos administrativos
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7. INTERESSADOS EM COLABORAR COM OS PROPRIETARIOS

Os fundos de investimento imobiliario “AF Portfolio Imobiliario” e “Imopromocao - Portuguese Real
Estate Development Fund”, geridos e representados pelo Millennium bcp - Gestdao de Fundos de
Investimento, S.A. estdo interessados em colaborar com os proprietarios na reabilitacdo da Unidade de
Intervencao, através da sociedade John Neild & Associados, com sede na Rua D. Manuel I, 296 12° Dt°,
4050-944 Porto, telefone 226053297, telefax 226053299, endereco electrdnico: johnneild@johnneild.pt.
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Equipa Técnica da Porto Vivo, SRU
Patricio Martins, arq. / Joaquim Almeida, Eng. / Fatima Cabral, Jurista / Joana Fernandes, arg® /

/Ana Martins, arg?.
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