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Introducao

O Conselho de Administracao do Porto Vivo, SRU, Sociedade de Reabilitacdao Urbana da Baixa
Portuense, SA, na reunidao de 6 de Junho de 2006, deliberou definir a Unidade de Intervencao
do “Quarteirao de S. Sebastiao - 14047”, delimitado a Norte pela Rua de Pena Ventosa, a Sul
pelo Lg. Dr. Pedro Vitorino, a Nascente pela Rua de S. Sebastiao e a Poente pela Rua das
Aldas.

A Camara Municipal do Porto foi notificada, nos termos do n° 3 do artigo 12° do Decreto-Lei n°
104/2004 de 07.05, para se pronunciar se entendia necessario ou conveniente a elaboracao do
plano de pormenor, tendo o Executivo Camarario deliberado, a 25 de Julho de 2006,

dispensar a elaboracao daquele instrumento de gestao territorial.

O Projecto Base de Documento Estratégico para esta Unidade de Intervencao foi elaborado,
nos termos dos n° 2 e 3, do artigo 15°, do referido DL n° 104/2004, tendo sido aprovado pelo
Conselho de Administracao do Porto Vivo, SRU, Sociedade de Reabilitacao Urbana da Baixa
Portuense, SA, na reuniao de 24 de Julho de 2007.

Nos termos do artigo 16° do mesmo diploma, foi garantido o direito de participacao dos
interessados, comunicando publicamente a elaboracao do Projecto Base de Documento
Estratégico, através da afixacdo de avisos em todos os edificios integrados na Unidade de
Intervencdo, que esteve disponivel para consulta e apreciacdo, e através de reunides
promovidas com os proprietarios que, na sua maioria estiveram presentes ou fizeram-se

representar.

Além dos proprietarios foram ouvidos os arrendatarios que o solicitaram.
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1 - Consideragdes gerais
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A Unidade de Intervencao do Quarteirao de S. Sebastido esta inserida na area classificada
como Patrimonio Mundial pela UNESCO, o que implica a preservacao do respectivo caracter e

fisionomia.

O Quarteirao esta inserido no Morro da Sé, area nuclear do Centro Historico da Cidade do

Porto e pertence a area de intervencao prioritaria Sé - Vitoria.

Inserido num tecido Urbano de caracteristicas medievais a frente do edificado deste

quarteirao representa um total de 1184 metros e é constituido por um conjunto de 14

parcelas.

Documento Estratégico para a Unidade de S. Sebastiao 4/51



A

PORTO VvivO

Sociedade de Reabilitagido Urbanz

2- Levantamento e diagnéstico da situacdo existente

2.1 - Enquadramento urbanistico

A Unidade de intervencao de S. Sebastidao
localiza-se no interior do Morro da Sé, na
Zona Historica do Porto, onde se erguem
monumentos imponentes e emblematicos,
como é exemplo a Sé Catedral do Porto e o

Paco Episcopal.

O Quarteirao de S. Sebastidao é ladeado por
dois estreitos arruamentos, a Rua de Pena

Ventosa a Norte e a Rua das Aldas a Poente,

as quais, pela sua morfologia sao ruas

essencialmente pedonais.

Em contrapartida, a Rua de S. Sebastiao, a
Nascente e o Largo Dr. Pedro Vitorino, a Sul,
sao espacos amplos, atractivos e com
potencial para a criacao de infra-estruturas
de apoio ao lazer e turismo, nomeadamente,
a criacao de esplanadas e zonas de paragem
no miradouro ja existente, pelo que, o
arranjo do espaco publico é extremamente
importante para a valorizacao e dinamizacao

deste quarteirao.

O quarteirao tem todas as infra estruturas
necessarias, nomeadamente abastecimento
de agua, saneamento basico, drenagem de
aguas  pluviais, distribuicdo  eléctrica,

telecomunicacdes e gas, embora esta Ultima

Rio Douro |

sem instalacdo interna nos prédios.

Fotografia aérea - Implantacao do quarteirao
E de salientar que esta Unidade de

Intervencao, se encontra proxima da Rua Mouzinho da Silveira, uma das principais artérias da
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cidade, e num raio de 200 metros tem estacionamento publico no parque da Estacdo de S.
Bento - capacidade de cerca de 100 lugares - no parque municipal do Largo Duque da Ribeira -
capacidade de 32 lugares, no parque do Infante com capacidade superior a 200 lugares e a

breve prazo com o arranjo urbanistico da Av. da Ponte a capacidade de estacionamento sera
seguramente superior.
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2.2 - Breve nota historica

O Quarteirao de S. Sebastido é delimitado pela Rua das Aldas, pela Rua da Pena Ventosa, pela

Rua de S. Sebastiao e pelo Lg. Dr. Pedro Vitorino.

Esta inserido no Morro da Sé cuja histéria se reporta ao séc. XIl, em que o Porto Primitivo se
circunscrevia a esta zona, e onde ja existia a Rua da Pena Ventosa e a Rua das Aldas, cuja

designacao persistiu aos dias de hoje, muito embora se tenha alterado a sua localizagao.

A Rua da Pena Ventosa, entao designada por Rua de Palhais, cujas mencdes documentais
remontam ao ano de 1387, percorria um itinerario idéntico ao da Muralha Romanica, pelo
lado interior, comecando na actual Rua de S. Sebastidao (entdo conhecida por Rua da

Sapataria) estendia-se até ao actual Largo do Dr. Pedro Vitorino.

Por outro lado, a Rua das Aldas, em 1307 designada por Rua da Pena Ventosa, estabelece a

ligacao entre o actual Largo Dr. Pedro Vitorino e a actual Rua de Pena Ventosa.

Em 1577, sob a tutela dos Jesuitas existiu nesta rua o colégio de S. Lourenco, o qual aquando
da expulsao destes em 1759, passou para a tutela da Universidade de Coimbra que o alienou

em 1779, aos Padres Grilos.

E de salientar que aqui se preserva um conjunto de habitacdes que resultaram da reabilitacdo
de uma ilha constituida por 19 parcelas, solucdo habitacional tipica do século XIX e XX,
situada na esquina Nordeste da Rua das Aldas com a Rua de Pena Ventosa. Por sua vez, a Rua
de S. Sebastiao comecava dentro do arco de S. Sebastido ou porta de ferro que existia junto a

antiga Casa da Camara.

A Rua subia para a Sé e terminava junto da porta do Castelo Velho o que fez com que esta em

1286 se denominasse por Rua do Castelo ou da Sapataria.

Em 1317, o nome foi alterado para Rua Sapataria do Castelo e em 1488 para Sapataria Velha.
Em 1690 surgiu o nome Rua de S. Sebastiao onde se ergueu a Casa dos 24, antigo Pacos do

Concelho, que ali funcionou até 1784 (séc.XVIll), da qual ainda podemos encontrar vestigios.

Por fim o Largo Dr°. Pedro Vitorino, anteriormente Largo do Acougue Real ou do Paco

Episcopal, cuja existéncia remonta a 1247, no sitio do Castelo Velho.
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A porta do Castelo terminava a actual Rua de S. Sebastido tendo este sido demolido apés a

construcao das muralhas.

A este Largo foi atribuido o nome do Dr. Pedro Vitorino, com a finalidade de preservar
homenagem ao historiografo portuense, investigador de renome que prestou inUmeros

servicos ao Porto e aos portuenses.
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2.3 - Condicionantes

Imoveis classificados

O Quarteirao de S. Sebastido insere-se integralmente na area classificada como Patrimonio
Mundial, cuja inscricdo na respectiva Lista do Patriménio Mundial ocorreu em 5 de Dezembro

de 1997, com base no IV ° Critério Cultural.

A Unidade de Intervencao de S. Sebastiao integra-se na Zona Especial de Proteccao definida

como Zona Historica do Porto, constituida como imovel de Interesse Publico (IIP51 - Dec.
67/97, de 31 de Dezembro de 1996.

Area Classificada ou em Vias de Classificagio
777277 Zona de Protecgéio (ZEP/ZAP)
Area Non Aedificandi

EDIFICIOS PUBLICOS

Zona Especial de Protecc&o a Edilicios Publicos
N&o Classificados
EP1 - Edificios das Obras Publicas
EP2 - Quartel General da Bela Vista
EP3 - Instituto de Reinsercio de Menores

RODOVIAS

£2Z272) Zona de Alinhamento Especial aos IP1, IC1, IC23, IC29
e Via Norte

FERROVIAS
m m Linha de Caminho de Ferro
Zona Especial de Proteccdo L.C.F. do Minho

DOMINIO HIDRICO
> Presumivel antigo Leito de Ribeira em Aqueduto de Aguas Pluviais
= Linha de Agua Descoberta
B2 Zona Ameagada pelas Cheias
—— (Cotas de Maxima Cheia
voo Areade Junsdigio do LNAG.
+++ HAreade Junsdigaoda A P DL

INFRAESTRUTURAS DE DISTRIBUICAD

Conduta de Adugdo do Sstema Douro Paiva

i Oleoduto

= Linha e Subestagio de muito Alta Tensdo da
Rade Nacicnal de Transporte de Energia Electirica

. . . — Linha & Subest de Alta Tenséo da Red
Detalhe retirado da Carta de Condicionantes do PDM S0 oSN B AT eo Ja N

dO Porto aprOVadO em 2005 — Linha e Subestagfio de Alta Tensdo da Rede
Eléctrica Subterrnea da E.DLP.
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2.4 - Caracteristicas do edificado

Planta de Propriedade

LEGENDA:

Prvada FDZHP ’

cMP ’

I 1 I

Morte

10m 15m 20m 25m

O Quarteirao de S. Sebastiao € constituido por 14 parcelas, correspondendo a 18 edificios, 9

inteiramente ocupadas pelas construcdes e sem apresentarem qualquer espaco de logradouro,

3 com espaco de logradouro e 2 com espaco de logradouro com construcdes secundarias.

As parcelas 1, 2, 3, 4 e 9 tém frente para mais do que uma rua, e correspondem

essencialmente as parcelas que se situam nos gavetos ou muito proximos destes. Duas

parcelas, 8 e 10, apresentam uma so frente, sendo as suas fachadas tardoz confinantes,

desprovidas de fenestracoes.
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As Parcelas restantes tém logradouros, contudo as parcelas 13 e 14 ocuparam-nos com

construcées secundarias, anexos.

A complexidade caracteristica do relevo do Centro Historico esta bem visivel neste
quarteirao, que faz com que os arruamentos que o contornam estejam a cotas diferentes,
resultando dai volumetrias diferentes dos edificios nomeadamente da Rua de S. Sebastido
para a Rua de Pena Ventosa e para a Rua das Aldas que tem diferenca de cotas que se traduz

em pelo menos um piso. Esse desnivel resulta num rés - do - chao com apenas uma frente.

Os edificios com entrada pela Rua de S. Sebastido e Aldas, duma maneira geral, possuem uma
caixa de escada central, por vezes iluminada zenitalmente por uma clarabdia, e que se
desenvolve transversalmente a parcela e a divide em 2 espacos, constituindo um ou dois fogos
por piso. Na grande maioria dos casos, e quando ha apenas um fogo, regra geral a
comunicacao entre os espacos, faz-se pelo patamar da prépria escada comum dos diferentes

pisos, tornando as fraccoes nao auténomas e retirando privacidade aos habitantes.

Caracterizacao construtiva

O tecido urbano do Centro Histérico resultou de um processo milenar de consolidacdo. As
Cartas mais antigas da Cidade mostram que o quarteirao em estudo manteve a sua morfologia

ao longo dos tempos.

Pelas ruas estreitas e sinuosas adaptadas a topografia, os edificios apresentam um tipo de
construcao tradicional, em que predominam as construcdes em alvenaria de granito até a
cobertura, principalmente, nas parcelas de menor volumetria. A esta tipologia construtiva
aparecem algumas situacoes diferentes, principalmente na Rua de Sebastidao, que embora
possuindo alguns edificios com fachadas em granito até a cobertura, apresenta noutros uma
situacdo mista, com as fachadas principais em alvenaria de granito até ao 1°/2° piso e os
andares superiores em madeira - “tabique” - revestida a reboco pintado ou com azulejos, ou

chapa ondulada pintada.
As paredes laterais e as fachadas tardoz também e regra geral sdo em alvenaria de granito.

As coberturas inclinadas, predominando as de quatro aguas, sao revestidas a telha ceramica
tradicional, e assentam duma maneira geral em estruturas de madeira. Encontram-se muitas
vezes em precario estado de conservacao, apresentando deformacoes e sinais de infiltracoes

devido ao estado de degradacao das vedacoes.
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As estruturas horizontais conforme a tradicao sao construidas com vigamentos de madeira
apoiados nas paredes resistentes de granito, com soalhos de madeira, sendo comum
aparecerem nas zonas de cozinhas e quartos de banho revestimentos ceramicos sobre lagetas
de betao assentes nos proprios soalhos, que contribuem de forma negativa para o aumento da

sobrecarga, e consequentemente para a deformacao e degradacao dos pavimentos.

Genericamente, os acessos verticais sao constituidos por escadas com estrutura de madeira,
apoiadas nas paredes de meacao. As escadas sao frequentemente estreitas e ingremes, por

vezes com patamares de reduzidas dimensoes

As caixilharias sao duma maneira geral em madeira, com desenhos tradicionais, tendo sido
pontualmente substituidas por perfis de aluminio. Verifica-se a existéncia de diversos estores
em PVC, colocados pelo exterior das fachadas em prédios que foram reabilitados por

privados.

As paredes interiores sao predominantemente em tabique de madeira, rebocadas e pintadas
ou revestidas a papel de parede. Nas zonas de agua, cozinhas e quartos de banho o
acabamento é duma maneira geral em material ceramico. E de salientar, que principalmente
nas habitacdes dos prédios da Rua de S. Sebastido e Aldas - estreitos, profundos e por vezes
s6 com uma frente, existem compartimentos interiores, sem luz directa e ventilacdo, que

funcionam como quartos.

Os tectos sao, regra geral, em gesso/estuque, por vezes sao colocados tectos falsos, do tipo
pladur, como forma de encobrir as patologias resultantes do envelhecimento dos edificios, da
falta de manutencao nas vedacoes das coberturas, sendo nas zonas de aguas, que se verificam

a existéncia de tectos em pior estado de conservacao.

Ao nivel das infra-estruturas, rede de agua, saneamento e electricidade, apenas se encontram
em bom estado nos prédios reabilitados, nos outros sdo deficientes, e principalmente as
instalacoes eléctricas apresentam riscos de seguranca. Por outro lado, e apesar dos
melhoramentos efectuados nas infra-estruturas a nivel das ruas circundantes ao quarteirao,
ha problemas e deficiéncias nas ligacoes das redes domésticas aos colectores gerais,

provocando problemas de salubridade nos respectivos fogos.
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Estado conservacéo

Planfa do Estado de Conservagéao
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Das vistorias efectuadas, foi possivel concluir que

nesta unidade de intervencdo, constituida por 14
parcelas, representando 4182, 65 m2 de area bruta construida, 3 parcelas (23%), com 949 m2
de ABC, encontram-se reabilitadas e em bom estado de conservacdo, sendo 1 parcela

pertencente a FDZHP e as outras 2 a Camara Municipal do Porto.
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Sete parcelas (45%), correspondente a 1912 m2 de
ABC, sao parcelas privadas, ocupadas parcialmente e
em estado de conservacao médio. As Parcelas 9, 11 e
14 podem beneficiar do Programa Recria.

As restantes 4 parcelas (32%), com 1321,00 m2,
encontram-se em mau estado de conservacao,
necessitando de obras profundas. Sendo ainda de
referir que a Parcela 4, devoluta, apresenta sinais de
ruina de pavimentos, paredes interiores e caixa de

escadas.

Planta de Seguranca

Planta de Salubridade

Planta de Estética

Documento Estratégico para a Unidade de S. Sebastiao
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2.5 - Ocupacgao
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Relativamente a ocupacdo dos edificios, 29% das

64% parcelas (4) estao totalmente ocupadas, 64% (9)

parcialmente ocupadas, e 7 % (1) devolutas.

0 tipo de ocupacéo do quarteirdo é essencialmente habitacional ao nivel dos pisos superiores,

e comercial ao nivel do r/chao dos edificios.
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Em termos habitacionais a taxa de ocupacdo actualmente é de 2,06 habitantes/fogo,

existindo apenas um caso de sobreocupacao.

Ocupacao por Tipologia

= com com com com com com com
Fogo/ Ocupagao
e . 1 Pess|2 Pess| 3 Pess|4 Pess|5 Pess| 6 Pess|7 Pess Total Ocupado) Devoluto | - Total
Quarto 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
TO 1 3 2 0 0 0 0 6 3 9
>TO e <T1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o]
" T1 8 1 1 0 0 1 0 11 0 11
'g >T1 e <T2 3 3 0 0 0 0 0 6 0 6
2 m2 1 0 1 2 0 0 0 4 1 5
g >T2 e <T3 0 0 1 0 0 0 0 1 0 1
5[ 0 0 0 1 0 0 0 1 0 1
>T3 e <T4 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
sem tipologia definida 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Subtotal Habitacional 13 7 5 3 0 1 0 29 4 33
Servicos 0 0 0
" Comércio 3 1 4
g Equipamento 2 0 2
3 [Armazém 1 2 3
Subtotal Nao Habitacional 0 3 9
Total 29 7 42
Edificios totalmente devolutos 1
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2.6 - Plantas e alcados da situacao existente

Planta do r/ch da Rua de Pena Ventosa
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Planta do r/ch da Rua de S. Sebastido
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Planta do 1° Piso
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Planta do 2° Piso
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Planta do 3° Piso
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Planta do 4° Piso
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Planta de Cobertura
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Alcado da Rua de S. Sebastido
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Alcado da Rua das Aldas Largo Dr. Pedro Vitorino
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Alcado da Rua de Pena Ventosa
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3 - Intervencéao proposta

Enquadramento

O Quarteirao de S. Sebastidao - Q 14047 - esta incluido na area que foi alvo do Programa de

reabilitacao para o Morro da Sé realizado em Junho de 2006.

Este Estudo Urbanistico, em tracos gerais, define um conjunto de objectivos e de vectores
estratégicos de desenvolvimento, destacando-se neles, a reabilitacdao do edificado patriménio

da humanidade e a vocacéo preferencial do Morro da Sé no &mbito do sector da habitacao.

Os objectivos definidos no Estudo Urbanistico sao:

¢ Integracdo Espacial da Sé no contexto da Baixa

e Reabilitagao fisica do edificado

e Valorizacdo dos padroes de cidadania

e Atraccao de novos residentes visando o equilibrio social

e Dinamizacdo do eixo estruturante Terreiro da Sé / Rua Escura / Rua da Bainharia /

Rua dos Mercadores

E os vectores de intervencao tracados sao:

e Implementacdo da Gestdo de Area Urbana

¢ Promocgao de parcerias institucionais

¢ Disponibilizacdo de mecanismos de apoio a reabilitacdo do edificado, tendo em
vista promover as condi¢ées de habitabilidade da populagao residente

¢ Dinamizacdo de uma oferta de tipologias flexiveis, adequadas ao reincentivo a
residéncia dos mais diversos sectores da comunidade, principalmente daqueles
que contam com raizes na zona, de familias jovens e estudantes

e Apoio ao incremento da oferta de alojamento turistico

¢ Criacdo de poélos e eixos de concentragdo de actividades

e Reforco das condigcbes de seguranca e imagem do edificado Patriménio da
Humanidade

¢ Melhoria das condi¢des de utilizacdo do espaco publico
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e Aumento da mobilidade e consolidacdo dos percursos de atravessamento.

Estes objectivos e estes vectores de intervencao concretizam-se no quarteirao de S. Sebastiao
através do aproveitamento dos espacos devolutos, para reforcar e diversificar o sector de
habitacdo e a modernizacao e diversificacdo do comércio a nivel do r/chdo da Rua de S.

Sebastiao.

Estratégia de Reabilitacdo Funcional

O quarteirao do S. Sebastiao, caracteriza-se por ter uma taxa de ocupacao de 93 % das suas

parcelas, total ou parcialmente, estando estas, na sua maioria, afectas a habitacao.

O objectivo principal desta proposta é a reabilitacao do edificado, proporcionando aos seus
residentes uma melhoria das condicdes ao nivel da habitacao. Algumas destas parcelas podem

beneficiar de programas de apoio, nomeadamente do programa RECRIA.

Os prédios devolutos deverdo ser reabilitados tendo em vista a criacdo de novas habitacdes,
de tipologias flexiveis, com construcao de qualidade que permitam incentivar novas familias e

jovens a fixar residéncia nesta zona.

Actualmente é exigivel que as habitaces estejam dotadas de determinadas caracteristicas
que assegurem o conforto e bem estar dos seus residentes, nomeadamente ao nivel das areas,

do isolamento térmico e acUstico e que disponham de elevador.

Sendo esta uma zona turistica por exceléncia, localizada de frente para a Sé do Porto sugere-
se ao nivel do rch dos edificios a criacdo de pequenos espacos de comércio tradicional,
essencialmente vocacionados para o turismo, com lojas de artesanato, “gift shop”,
restaurantes tipicos que atraiam os turistas que diariamente visitam o centro historico do
Porto, proporcionando-lhes um contacto privilegiado com a nossa histéria e com a nossa

cultura com vista a contribuir com o aumento e melhoria do turismo na cidade.

Estratégia de Reabilitacdo Fisica

Da analise que tem vindo a ser efectuada, conclui-se que estamos perante um quarteirdo, em
que 29% das parcelas necessita duma intervencao profunda, 21% esta em bom estado

necessitando apenas de pequenas obras pontuais, de conservacao e manutencao, e 50%
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necessita duma intervencao média. Estas ultimas parcelas estao ocupadas, pelo que se prevé

uma intervencao isolada, aumentando os padroes de habitabilidade dos fogos, mas de forma a

conciliar, sempre que possivel, a obra com a ocupacdo, bem como a possibilidade dos

proprietarios acederem aos programas de apoio a reabilitacdo, nomeadamente o RECRIA.

Intervencdes isoladas

Para as restantes parcelas, pelo facto de se encontrarem na
sua maioria ocupadas, algumas delas com possibilidade de
beneficiarem do programa RECRIA, com proprietarios distintos,
e necessidades de intervencdo diversa, a melhor solucao é a
intervencao isolada, em que o objectivo fundamental é dotar
os fogos das condicoes de seguranca, salubridade e estética

necessarias.

As areas de implantacdo dos edificios serao mantidas. Nao se
prevé aumento de cérceas, mas sim demolir alguns acréscimos
que nao se encontram devidamente integrados e acabam por

ser focos de infiltracao na habitacao (parcela 7).

Ao nivel das coberturas e respectivos sistemas de drenagem de
aguas pluviais, pretende-se a conservacdo dos tipos,
configuracoes e alinhamentos existentes nas diversas parcelas,
procedendo-se, conforme as situacées, a manutencdo, a
reparacao e/ou a construcao das mesmas. Dever-se-a usar a
telha ceramica, preferencialmente do tipo “Marselha”, a cor
natural no revestimento das coberturas e na reparacao ou

reconstrucao dos beirais em mau estado.

As empenas deverao ter as suas anomalias corrigidas, ser
convenientemente impermeabilizadas e revestidas a materiais
tradicionais, que se integrem esteticamente na imagem das

construcoes.

Elementos dissonantes, P9

As cores, materiais e texturas dos revestimentos das fachadas originais deverao ser

preservadas. No caso de ser necessaria a sua reposicao, deve optar-se por revestimentos e

elementos de acordo com os originais ou, no caso de nao ser possivel, outros esteticamente
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integrados. Deverdo ser corrigidas as dissonancias existentes, nomeadamente marquises,

caixas de estores, gradeamentos exteriores, caixilharias de aluminio, entre outras.

A colocacdo dos elementos publicitarios e de toldos nas fachadas devera obedecer a

regulamentacao em vigor.

3.1 - Plantas e alcados da intervencao proposta

7 r’{/
= - =
.oﬁ/ P i \
LEGENDA: ;
Edificios em _,_/;s Recria & Edificios Y om Sm 10m 15m 20m 26m S
mau estado |- reabilitados .~
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3.2 - Sintese da intervencao proposta (areas estimadas)
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3.3 - Intervencao proposta por parcela

Parcela 1

Intervencao de Nivel Ligeiro a classificacao explanada no Anexo - Niveis de Intervencao,

com especial incidéncia nas seguintes orientacoes:

Fachadas

» Pintura das fachadas

= Reparacao de caixilharias exteriores, incluindo a respectiva pintura;
Cobertura

= Reparacao das vedacoées, caleiras, rufos e tubos de queda

interior

» Reparacao, tratamento e pintura de caixilharias interiores;

Parcela 2

Intervencao de Nivel Ligeiro a classificacao explanada no Anexo - Niveis de Intervencéo,

com especial incidéncia nas seguintes orientacdes:
Fachadas
= Pintura das fachadas

= Reparacao de caixilharias exteriores, incluindo a respectiva pintura;
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Cobertura

= Revisao da cobertura, incluindo rufos e caleiras, tendo em vista a eliminacao das pequenas

infiltracoes existente ao nivel do Ultimo piso;
Interior

= Reparacao, tratamento e pintura de caixilharias interiores;

Parcela 3

Intervencao de Nivel Médio, segundo a classificacdo explanada no Anexo - Niveis de

Intervengdo, com especial incidéncia nas seguintes orientacoes:
Fachadas

= Conservacao da configuracao das fachadas originais e requalificacao das mesmas, o que
inclui o tratamento e reboco das fachadas, limpeza de azulejos e reposicao de pecas em
falta.

= Reparac¢ao e/ou substituicao de caixilharias exteriores, incluindo a respectiva pintura;
= Limpeza de cantarias;
= Reparacao e pintura das guardas de varanda;
Cobertura
= Substituicao das vedacoes, caleiras, rufos e tubos de queda
Interior
» Reparacao, tratamento e pintura de caixilharias interiores;

*= Reparacdao e/ou substituicao de paredes divisorias de madeira em mau estado de

conservacao;
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» Retirar e/ou substituir tectos falsos e reparacao de estuques, rebocos e pinturas em

mau estado;

* Requalificacdo das instalacoes sanitarias e cozinhas em mau estado, incluindo

substituicao e/ou reparacao das redes de aguas, saneamento e electricidade;

Correccao de dissonancias

Remocao de todos os elementos dissonantes, como estores e chapas em plastico, cablagens e

caixilharias em aluminio.

Parcela 4

Intervencao de Nivel Profundo, segundo a classificacao explanada no Anexo - Niveis de

Intervengdo, com especial incidéncia nas seguintes orientacgoes:

Fachadas

Reparacao e consolidacao das fachadas e empenas em alvenaria de granito
Interior

Demolicao e reconstituicao de todo o interior dado o mau estado da estrutura do edificio e a

inexisténcia de infraestruturas.

Correccao de dissonancias

Remocéao de todos os elementos dissonantes, como estores e chapas em plastico, cablagens e

caixilharias em aluminio.
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Parcela 5

Intervencao de Nivel Ligeiro a classificacao explanada no Anexo - Niveis de Intervencao,

com especial incidéncia nas seguintes orientacoes:
Cobertura
= Reparacao das vedacoes, caleiras, rufos e tubos de queda

= Reparacao e/ou substituicao de caixilharias exteriores, incluindo a respectiva pintura;

Interior
= Reparacao vedacodes das caixilharias interiores;
= Reparacao, tratamento e pintura de caixilharias interiores;

» Reparacao dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado.

Parcela 6

Intervencao de Nivel Ligeiro a classificacao explanada no Anexo - Niveis de Intervencéo,

com especial incidéncia nas seguintes orientacdes:
Casa E
Cobertura

= Verificar vedacdes, rufos e caleiras da cobertura com especial atencao para o lanternim.

Verificaram-se infiltracdes ao nivel do Gltimo piso.
Interior
» Verificacado e reparacao das caixilharias interiores;

= Retirar e/ou substituir tectos falsos e reparacao de rebocos e pinturas em mau estado;
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*= Reparacao e/ou substituicido de paredes divisorias de madeira em mau estado de

conservacao;

Parcela 7

Intervencao de Nivel Profundo, segundo a classificacao explanada no Anexo - Niveis de

Intervengdo, com especial incidéncia nas seguintes orientacoes:

Fachadas

= Conservacao da configuracao das fachadas originais e requalificacdo das mesmas, o que

inclui o tratamento e reboco das fachadas e a limpeza das cantarias;
= Reparac¢ao e/ou substituicao de caixilharias exteriores, incluindo a respectiva pintura;

= Demolicdo do ultimo piso (recuado), em mau estado de conservacdo, correspondente a

uma construcao posterior a construcdo do edificio e desintegrada de restante conjunto.

= Limpeza do saguao, reboco e pintura da fachada tardoz.

Cobertura

= Reconstrucao da cobertura;

= Substituicao das vedacdes, rufos e tubos de queda
Interior

Reconstrucao de todo o interior, dado o mau estado dos pavimentos, com zonas em ruina, ao

mau estado das infra-estruturas, e ao mau estado das instalacoes sanitarias.

Correccao de dissonancias

Remocéao de todos os elementos dissonantes, como estores e chapas em plastico, cablagens e
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caixilharias em aluminio.

Parcela 8

Intervencao de Nivel Profundo, segundo a classificacao explanada no Anexo - Niveis de

Intervengdo, com especial incidéncia nas seguintes orientacoes:
Fachadas

= Conservacao da configuracao das fachadas originais e requalificacao das mesmas, o que
inclui o tratamento e reboco das fachadas, limpeza de azulejos e reposicao de pecas em
falta.

= Limpeza de cantarias;

= Reparacao e pintura das guardas de varanda;

= Reparacao e/ou substituicao de caixilharias exteriores, incluindo a respectiva pintura
Cobertura

= Revisao de cobertura e lanternim incluindo a substituicao e/ou reposicao de elementos em

falta, utilizando telha ceramica tradicional;
= Reparacao e consolidacao da varanda do 3° andar
= Substituicao das vedacdes, caleiras, rufos e tubos de queda
Interior

» Reparacdao de pavimento, tectos e escadas em madeira, incluindo substituicao e/ou
reforco dos vigamentos de apoio;

= Reparacdao e/ou substituicao de paredes divisorias de madeira em mau estado de

conservacao;
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» Reparacao, tratamento e pintura de caixilharias interiores;

= Retirar e/ou substituir tectos falsos e reparacao de estuques, rebocos e pinturas em

mau estado;

* Requalificacdo das instalacbes sanitarias e cozinhas em mau estado, incluindo

substituicao e/ou reparacao das redes de aguas, saneamento e electricidade;
= Criacao de condicoes de ventilacao adequadas nos compartimentos interiores

Correccao de dissonancias

Remocao de todos os elementos dissonantes, como estores e chapas em plastico, cablagens e

caixilharias em aluminio.

Parcela 9

Intervencao de Nivel Profundo, segundo a classificacao explanada no Anexo - Niveis de

Intervengdo, com especial incidéncia nas seguintes orientacgoes:

Fachadas

= Conservacao da configuracao das fachadas originais e requalificacdo das mesmas, o que

inclui o tratamento e reboco das fachadas e a limpeza das cantarias;

= Revisdo do alcado do edificio correspondente a entrada da Rua Dr° Pedro Vitorino n° 1,2

(com frente para o largo), reformulando as aberturas existentes.

= Reparacao e/ou substituicao de caixilharias exteriores, incluindo a respectiva pintura;

Cobertura

= Revisao de cobertura, incluindo a substituicao e/ou reposicao de elementos em falta,
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utilizando telha ceramica tradicional.

= Substituicao e/ou reparacao das vedacoes, caleiras, rufos e tubos de queda

Interior

= Reparacdao de pavimento, tectos e escadas em madeira, incluindo substituicao e/ou

reforco dos vigamentos de apoio

»= Reparacao e/ou substituicdo de paredes divisorias de madeira em mau estado de

conservacao;
» Reparacao, tratamento e pintura de caixilharias interiores;

» Reparacao dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado e substituicao de tectos

falsos;

* Requalificacdo das instalacdes sanitarias e cozinhas em mau estado, incluindo

substituicao e/ou reparacao das redes de aguas e saneamento;
» Revisdo de toda a instalacao eléctrica;
» Criacao de condicdes de ventilacao adequadas nos compartimentos interiores

Correccao de dissonancias

Remocao de todos os elementos dissonantes, como estores e chapas em plastico, cablagens

e caixilharias em aluminio.

Parcela 10

Intervencao de Nivel Médio, segundo a classificacdo explanada no Anexo - Niveis de

Intervencgdo, com especial incidéncia nas seguintes orientacoes:

Fachadas
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= Conservacao da configuracao das fachadas originais e requalificacao das mesmas, o que

inclui o tratamento e reboco das fachadas e a limpeza das cantarias;
= Reparacao e/ou substituicao de caixilharias exteriores, incluindo a respectiva pintura;
= Reparacao e pintura das guardas de varanda; requalificacao da fachada tardoz.
Cobertura

= Revisao de cobertura, incluindo a substituicao e/ou reposicao de elementos em falta,

utilizando telha ceramica tradicional.
= Substituicao e/ou reparacao das vedacoes, caleiras, rufos e tubos de queda
Interior

» Reparacao de pavimento, tectos e escadas em madeira, incluindo substituicao e/ou

reforco dos vigamentos de apoio

*= Reparacao e/ou substituicio de paredes divisorias de madeira em mau estado de

conservacao;
» Reparacao, tratamento e pintura de caixilharias interiores;

= Reparacao dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado e substituicao de tectos

falsos;

» Requalificacdo das instalacdes sanitarias, incluindo substituicdo e/ou reparacao das

redes de aguas e saneamento;
» Revisao de toda a instalacao eléctrica;
= Criacao de condicoes de ventilacao adequadas nos compartimentos interiores

Correccao de dissonancias

Remocéao de todos os elementos dissonantes, como estores e chapas em plastico, cablagens

e caixilharias em aluminio.
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Parcela 11

Intervencao de Nivel Médio, segundo a classificacdao explanada no Anexo - Niveis de

Intervengdo, com especial incidéncia nas seguintes orientacgoes:
Fachadas

» Conservacao da configuracao das fachadas originais e requalificacao das mesmas, o que

inclui o tratamento e reboco das fachadas e a limpeza das cantarias;
» Limpeza de cantarias;
= Reparacao e pintura das guardas de varanda;

* Reparacdo da fachada referente ao Ultimo piso, cujas paredes ndo estdao devidamente
tratadas e acabadas (com alvenaria de tijolo a vista), incluindo impermeabilizacao e

revestimento a chapa ondulada pintada ou reboco pintado
= Reparacao e/ou substituicao de caixilharias exteriores, incluindo a respectiva pintura
Cobertura

= Revisao de cobertura e lanternim incluindo a substituicao e/ou reposicao de elementos em

falta, utilizando telha ceramica tradicional;
= Substituicao das vedacoes, caleiras, rufos e tubos de queda
Interior

= Reparacao de pavimento, tectos e escadas em madeira, incluindo substituicao e/ou

reforco dos vigamentos de apoio;

*= Reparacao e/ou substituicio de paredes divisorias de madeira em mau estado de

conservacao;
» Reparacao, tratamento e pintura de caixilharias interiores;

= Retirar e/ou substituir tectos falsos e reparacao de estuques, rebocos e pinturas em
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mau estado;

* Requalificacdo das instalacdes sanitarias e cozinhas em mau estado, incluindo

substituicao e/ou reparacao das redes de aguas, saneamento e electricidade;
= Criacao de condicGes de ventilacao adequadas nos compartimentos interiores

Correccao de dissonancias

Remocdo de todos os elementos dissonantes, como estores e chapas em plastico e

caixilharias em aluminio.

Parcela 12

Intervencao de Nivel Médio, segundo a classificacao explanada no Anexo - Niveis de

Intervengdo, com especial incidéncia nas seguintes orientacoes:
Fachadas

= Conservacao da configuracao das fachadas originais e requalificacao das mesmas, o que
inclui a reparacao do pano da fachada construido em madeira, execucdao de novo reboco

na fachada principal e a limpeza das cantarias;
= Reparacao e/ou substituicao de caixilharias exteriores, incluindo a respectiva pintura;
= Limpeza do saguao, reboco e pintura da fachada tardoz.
Cobertura

= Revisdao de cobertura, incluindo a substituicdo e/ou reposicao de elementos em falta,

utilizando telha ceramica tradicional.
= Substituicao e/ou reparacao das vedacoes, caleiras, rufos e tubos de queda
Interior

» Reparacao de pavimento, tectos e escadas em madeira, incluindo substituicdo e/ou

reforco dos vigamentos de apoio.
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*= Reparacao e/ou substituicido de paredes divisorias de madeira em mau estado de

conservacao;
» Reparacao, tratamento e pintura de caixilharias interiores;

= Reparacao dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado e substituicdo de tectos

falsos;

* Requalificacdo das instalacoes sanitarias e cozinhas em mau estado, incluindo

substituicao e/ou reparacao das redes de aguas e saneamento;
» Revisdo de toda a instalacao eléctrica;
= Criacao de condicoes de ventilacao adequadas nos compartimentos interiores

Correccao de dissonancias

Remocdo de todos os elementos dissonantes, como estores e chapas em plastico e

caixilharias em aluminio.

Parcela 13

Intervencao de Nivel Médio, segundo a classificacdo explanada no Anexo - Niveis de

Intervencdo, com especial incidéncia nas seguintes orientacdes:
Fachadas

= Conservacao da configuracao das fachadas originais e requalificacao das mesmas, o que

inclui o tratamento e reboco das fachadas e a limpeza das cantarias;
= Reparacao e/ou substituicao de caixilharias exteriores, incluindo a respectiva pintura
Cobertura

= Revisao de cobertura e lanternim incluindo a substituicao e/ou reposicao de elementos em

falta, utilizando telha ceramica tradicional;

= Substituicao das vedacoes, caleiras, rufos e tubos de queda
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Interior
= Reparacao de pavimento, tectos e escadas em madeira;

= Reparacdao e/ou substituicao de paredes divisorias de madeira em mau estado de

conservacao;
= Reparacao, tratamento e pintura de caixilharias interiores;

= Retirar e/ou substituir tectos falsos e reparacao de estuques, rebocos e pinturas em

mau estado;

* Requalificacdo das instalacbes sanitarias e cozinhas em mau estado, incluindo

substituicdo e/ou reparacao das redes de aguas, saneamento e electricidade;

= Criacao de condicGes de ventilacao adequadas nos compartimentos interiores

Correccao de dissonancias

Remocdo de todos os elementos dissonantes, como estores e chapas em plastico e

caixilharias em aluminio.

Parcela 14

Intervencao de Nivel Médio, segundo a classificacdo explanada no Anexo - Niveis de

Intervencgdo, com especial incidéncia nas seguintes orientacoes:

Fachadas

= Conservacao da configuracao das fachadas originais e requalificacao das mesmas.
= Limpeza de cantarias;

= Reparacao e/ou substituicao de caixilharias exteriores, incluindo a respectiva pintura;
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Cobertura

= Revisao de cobertura, incluindo a substituicao e/ou reposicao de elementos em falta,

utilizando telha ceramica tradicional.
= Substituicao e/ou reparacao das vedacoes, caleiras, rufos e tubos de queda
Interior

= Reparacao de pavimento, tectos e escadas em madeira, incluindo substituicao e/ou

reforco dos vigamentos de apoio

*= Reparacao e/ou substituicido de paredes divisorias de madeira em mau estado de

conservacao;
» Reparacao, tratamento e pintura de caixilharias interiores;

» Reparacao dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado e substituicao de tectos

falsos;

* Requalificacdo das instalacbes sanitarias e cozinhas em mau estado, incluindo

substituicao e/ou reparacao das redes de aguas e saneamento;
» Revisao de toda a instalacao eléctrica;

»=  (Criacao de condicdes de ventilacao adequadas nos compartimentos interiores

Correccao de dissonancias

Remocdo de todos os elementos dissonantes, como estores e chapas em plastico e

caixilharias em aluminio.

Demolicao de construcao secundaria no espaco de logradouro.
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4 - Planificacdo da intervencéo proposta

2007 2008

2009

parcelas

4° trimestre

3° trimestre

3° trimestre 4° trimestre 1° trimestre 2° trimestre 1° trimestre

2° trimestre 3° trimestre

of oo | of o A [

Aprovacao do Projecto Base Documento Estratégico
Discussao Publica do Projecto Base de Documento Estratégico
Aprovacao do Documento Estratégico

Celebracéo de contratos de reabilitacio

Elaboracéo de projectos de licenciamento e execucao

Obras - intervencéo ligeira

Obras - intervenciao média

Obras - intervencéo profunda

5 - Estimativa orcamental da intervencao proposta

Area de implantacdao ABC existente ABC Fusto E= .
Parcela existente (m2) (m2) proposta intervencao
(m2) (€)
1 71,90 287,60 287,60 5.752
2 62,20 295,60 295,60 5912
3 70,50 347,00 347,00 121450
4 87,80 382,70 382,70 267.890
5 102,94 437,45 437,45 131.235
6 416,20 365,90 365,90 3.226
7 77,70 202,90 202,90 142.030
8 32,50 130,00 130,00 91.000
9 173,00 605,00 605,00 423.850
10 48,00 192,00 192,00 57.600
11 62,60 250,40 250,40 75120
12 49,40 180,60 180,60 54180
13 90,20 239,00 239,00 83650
14 103,00 266,00 266,00 93.100
Total 1447,94 4182,15 4182,15 1555995,00
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6 - Avisos e incentivos a Reabilitacdo Urbana

O site da PORTO VIVO, Sociedade de Reabilitacdo Urbana, contém informacdo actualizada
sobre os apoios existentes, sem prejuizo de poder ser prestada informacao a todos que

entenderem solicita-la.

Site: www.portovivosru.pt
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7 - ldentificacdo e descricao dos prédios que integram a Unidade de Intervencao

PARCELA UM - Prédio urbano composto por casa de quatro pavimentos, sito Rua de S.
Sebastido, n° 45 a 49 e Rua Pena Ventosa, n° 50 a 54, freguesia da Sé, concelho do Porto,
descrito na Conservatoéria do Registo Predial sob o n° 21.390, fls. 51v° do Livro B - 70 e

inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 1.191°.

PARCELA DOIS - Prédio urbano constituido em propriedade horizontal composto por casa de
quatro pavimentos, sito Rua de S. Sebastido, n° 43 e Rua Pena Ventosa, n°® 46 freguesia da Sé,
concelho do Porto, descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n° 239, e inscrito na
respectiva matriz predial sob o artigo 2.352°.

FRACCAO A - espaco comercial no r/chdo da Rua de S. Sebastido, n° 43 e da Rua da Pena
Ventosa, n° 46;

FRACCAO B - Habitacdo do Tipo T1, no primeiro andar da Rua S. Sebastido, n° 43;;

FRACCAO C- Habitacio do Tipo T1, no segundo andar da Rua S. Sebastido, n° 43;

FRACCAOQ B - Habitacao do Tipo T1, no terceiro andar da Rua S. Sebastido, n°® 43;

PARCELA TRES - Prédio urbano composto por casa de seis pavimentos, sito Rua de Pena
Ventosa, n° 44 e Rua de S. Sebastido, n°s 37 a 41, freguesia da Sé, concelho do Porto, descrito
na Conservatoria do Registo Predial sob o n° 336, e inscrito na respectiva matriz predial sob o
artigo 1.189°.

PARCELA QUATRO - Prédio urbano composto por casa de seis pavimentos, sito Rua de S.
Sebastido, n° 31 a 35, freguesia da Sé, concelho do Porto, descrito na conservatoria do

Registo Predial sob o n° 634 , e inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 1.188°.

PARCELA CINCO - Prédio urbano composto por casa de cinco pavimentos, sito Rua de Pena
Ventosa, n° 36 a n° 40, freguesia da Sé, concelho do Porto, descrito na Conservatoria do
Registo Predial sob o n° 3.286,fls 13v° B 21 e inscrito na respectiva matriz predial sob o

artigo 1.143°.

PARCELA SEIS - Prédio urbano composto por 19 casas, sitas na Rua das Aldas, n° 18, freguesia
da Sé, concelho do Porto, descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n° 213, e inscrito

na respectiva matriz predial sob os artigos 1157°a 1175.
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PARCELA SETE - Prédio urbano composto por casa de quatro pavimentos, sito Rua das Aldas
n° 10 a n° 16, freguesia da Sé, concelho do Porto, descrito na Conservatoria do Registo Predial
sob o n° 17.177, fls 13 do Livro B-58 e inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo
1.156°.

PARCELA OITO - Prédio urbano composto por casa de quatro pavimentos, sito Rua das Aldas n°
6 e n° 8, freguesia da Sé, concelho do Porto, descrito na Conservatoria do Registo Predial sob

o n° 733 e inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 1.155°.

PARCELA NOVE - Prédio urbano constituido composto por 3 pavimentos, sito na Rua das Aldas,
n° 2/4, Largo do Dr. Pedro Vitorino, n° 1/2 e Rua de S. Sebastido, n° 1/7, freguesia da Sé,
Concelho do Porto, descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o n° 7.407, Livro B - 32,

fls. 117, e inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 1.182°.

PARCELA DEZ - Prédio urbano composto por casa de quatro pavimentos, sito Rua de S.
Sebastidao, n° 9 a n° 11, freguesia da Sé, concelho do Porto, descrito na conservatoéria do

Registo Predial sob o n° 316 e inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 1.183°.

PARCELA ONZE - Prédio urbano composto por casa de quatro pavimentos, sito Rua de S.
Sebastido, n° 13 a n° 15, freguesia da Sé, concelho do Porto, descrito na conservatéria do
Registo Predial sob o n° 5.283 fls 17, B- 27 e inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo
1184°.

PARCELA DOZE - Prédio urbano composto por casa de quatro pavimentos, sito Rua de S.
Sebastido, n° 17 a n° 19, freguesia da Sé, concelho do Porto, descrito na Conservatoria do
Registo Predial sob o n° 32.243 fls 82, B- 96 e inscrito na respectiva matriz predial sob o
artigo 1.185°.

PARCELA TREZE - Prédio urbano composto por casa de trés pavimentos, sito Rua de S.
Sebastido, n° 21 a n° 23, freguesia da Sé, concelho do Porto, descrito na conservatoria do

Registo Predial sob o0 n° 174 e inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 1.186°.

PARCELA CATORZE - Prédio urbano composto por casa de trés pavimentos, sito Rua de S.
Sebastido, n° 25 a n° 29, freguesia da Sé, concelho do Porto, descrito na conservatéria do

Registo Predial sob o n®2.398 n° 135 Liv. B17 e inscrito na respectiva matriz predial 1.187°.
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