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INTRODUCAO

A Porto Vivo, SRU — Sociedade de Reabilitacdo Urbana da Baixa Portuense SA, é uma
sociedade andénima de capitais exclusivamente publicos, cujos accionistas sdo o Instituto
Nacional de Habitagcado [INH] e a Camara Municipal do Porto [CMP], que tem como missao
promover a reabilitagcdo e revitalizagado urbanas da Baixa Portuense, nos termos do Decreto-
Lei 104/2004, de 7 de Maio.

Em 22 de Maio de 2006, o Conselho de Administracdo desta sociedade, deliberou a
definicdo de Unidade de Intervencdo correspondente ao Quarteirdo 12076 — Viela dos
Congregados, delimitado pela Rua Dr Magalhdes Lemos, Rua do Bonjardim, Avenida dos
Aliados, Rua Sampaio Bruno e Viela dos Congregados.

Notificada a Camara Municipal do Porto, nos termos e para os efeitos do art. 12° do referido
Decreto-Lei, deliberou, em reunido realizada a 25 de Julho de 2006, dispensar a elaboragao
do plano de pormenor para este Quarteirdo, pelo que se procedeu a elaboragédo do Projecto
Base de Documento Estratégico, que esta vertido no presente documento.

O Projecto Base do Documento Estratégico para a Unidade de Intervencao do Quarteirdo da
Viela dos Congregados, inserida na area de Intervencéo Prioritaria 1. Aliados.

Este documento esta dividido em quatro capitulos a seguir descriminados:

O primeiro capitulo, designado por “Situagdo Existente”, apresenta uma analise do
quarteirdo e do seu enquadramento na Area de Intervencao Prioritaria 1. Aliados, baseada
em levantamentos e vistorias.

O segundo capitulo, designado por “Estratégia de Reabilitagao”, estabelece, a nivel de
Projecto Base, os principios orientadores, as condigcbes de exequibilidade e as
caracteristicas fundamentais das solu¢des preconizadas.

Em ambos os capitulos se remetera para fotos e pecas graficas que ilustram a situacao
existente e os aspectos mais significativos da Proposta.

O terceiro capitulo, “Extensdao das Intervencdes nos Edificios a Reabilitar’, define as
intervencdes propostas para cada parcela ou conjunto de parcelas.

O quarto capitulo, faz referéncia a eventual colaboracdo com os proprietarios deste
quarteirao.



I. SITUAGAO EXISTENTE



1. CARACTERIZACAO URBANISTICA
1.1. CARACTERIZACAO DO QUARTEIRAO

O quarteirdo dos Congregados, encontra-se na primeira linha da Av. dos Aliados e a Praca
D. Pedro IV, zona recentemente requalificada, no ambito das obras do Metro do Porto.
Limitado a Norte pela R. Dr. Magalhdes Lemos, a Nascente pela R. do Bonjardim, a Poente
pela Av. dos Aliados e a Sul pela R. Sampaio Bruno, apresenta-se como um quarteirdo
fechado, embora parcialmente cortado, na obliqua, pela Viela dos Congregados.

Na sua configuragdo actual o quarteirao resultou da abertura da Av. dos Aliados e da R. Dr.
Magalhaes Lemos, na segunda década do séc XX, que reconfigurou uma zona do Porto,
onde se misturava ainda o Porto Medieval com as alteracdes decorrentes das intervencoes
almadinas,

Esta operacgao urbanistica bloqueou, a NO, a Viela dos Congregados, vestigio da cidade
medieval, fundindo a NO os dois quarteirbes que ela separava.

Na pagina seguinte, uma sobreposi¢do da situagdo actual sobre uma planta de Telles
Ferreira de 1892 ilustra com clareza a dimensao das transformacbes operadas e que
definem até hoje a imagem do quarteirao.

O alinhamento de cérceas na Av. dos Aliados, entre rés-do-chao e 3 pisos e rés-do-chao e 4
pisos com mansardas, bem como a unidade estilistica das fachadas, € visivel na Av. dos
Aliados prolongando-se por parte da R. Dr. Magalh&es Lemos.

Na R. de Sampaio Bruno, fruto de intervengdes mais recentes, regista-se uma maior
diversidade de cérceas e de estilo, sendo mais evidente a individualidade das parcelas.

Por fim na R. do Bonjardim, embora com diversidade de cérceas, as constru¢gées almadinas
sdo dominantes, com excepg¢ao da parcela 4, com uma fachada de inspiragao neo-classica.

A desocupacdo de uma boa parte dos edificios deste quarteirdo constitui um problema
grave, na medida em que acarreta uma progressiva degradagao por falta de manutencao, a
qual pode rapidamente alastrar a edificios vizinhos.

Assim a proposta de novas funcionalidades, que promovam a reactivagdo do seu uso,
aparece como imprescindivel para promover a sua revitalizagao.



SOBREPOSICAQ: PLANTA ACTUAL DO PORTO



PLANTA DE TELLES FERREIRA - 1892 ESCALA 1:2000



1. CARACTERIZACAO URBANISTICA
1.2. ARRUAMENTOS

Os arruamentos a Norte e a Sul apresentam pendentes suaves, descendo para Poente,
enquanto as pendentes dos arruamentos a Nascente (R. do Bonjardim) e a Poente (Av. dos
Aliados) apresentam uma inclinagdo mais acentuada, descendo para Sul.

Estes arruamentos apresentam caracteristicas funcionais diferenciadas, pois enquanto a
Av. dos Aliados e a R. Dr. Magalhdes Lemos sdo vias de circulagdo automével, com
passeios reservados a pedes, as R. do Bonjardim e a R. de Sampaio Bruno sao vias
pedonais com acesso condicionado a viaturas automoveis.

Em nenhuma destas ruas € actualmente possivel o estacionamento de veiculos
automoveis.

As duas primeiras acima citadas foram objecto de tratamento de reabilitagdo recente, no
ambito da Porto 2001 (R. Dr. Magalhaes Lemos) e das obras do Metro (Av. dos Aliados) ao
nivel da infra-estruturacéo e pavimentacao.

A pavimentagdo, executada em cubo de granito, apresenta diferencas de desenho,
originando conflitos nos encontros.

Assim, enquanto no passeio da Av. dos Aliados esta revestido a cubo de granito disposto
em leques justapostos rematando naturalmente contra os edificios, na R. Dr. Magalhaes
Lemos o cubo esta disposto em fiadas perpendiculares a guia de remate do passeio.

Os outros arruamentos, Bonjardim e Sampaio Bruno, ndo tendo sido ainda objecto de
tratamento semelhante, viram o seu pavimento em calcada de basalto e calcario
parcialmente “invadido” por micro-cubo utilizado no arranjo do passeio da R. de Sa da
Bandeira, pelo que actualmente se verificam situagdes de descontinuidade de pavimentos
nas suas linhas de contacto.

A resolugao desta situacao, compatibilizando pavimentos, sera explicitada na alinea 4 do
capitulo Il do presente documento.

A Viela dos Congregados, com uma pendente mais acentuada no arranque, ascendente
para NO, estabiliza sensivelmente de nivel até ao seu final nas parcelas 13 e 14, com um
pavimento em cal¢ada de calcario e basalto.



1. CARACTERIZACAO URBANISTICA
1.3. INFRA-ESTRUTURAS

Os arruamentos envolventes, recentemente alvo de operagdes de requalificagao urbana (Av.
dos Aliados e R. Dr. Magalh&es Lemos), encontram-se devidamente infra-estruturados, pelo
que as parcelas deste Quarteirdo que com elas confrontam nao terdo, em principio,
problemas de ligacdes as varias Redes (Agua e Saneamento, Aguas Pluviais, Electricidade,
Gas e Telecomunicacdes).

A R. de Sampaio Bruno sofreu obras de infra-estruturacédo ha cerca de 20 anos, pelo que se
considera a possibilidade de uma reavaliagdo das suas capacidades numa fase mais
avangada da Proposta.

Em relagdo aos outros arruamentos, a Viela dos Congregados e ao novo espago interior
agora criado, as condi¢cbes da infra-estruturacdo e da sua compatibilizagdo com as Redes
existentes na envolvente do quarteirdo, sera concretizada em fase de projecto especifico.



2. CARACTERIZACAO ARQUITECTONICA
2.1. CARACTERIZAGAO DO EDIFICADO

Como resultado da sua formagao, num processo, em grande parte, de corte e colagem, esta
executada contra construgdes existentes sobretudo na frente para a Av. dos Aliados,
percebem-se claramente diferentes épocas de construgao, pelo que a nivel formal ndo ha
homogeneidade de algados dos seus quatro lados, embora na Av. dos Aliados, fruto de
regras mais precisas para o desenho dos edificios, se note preocupacgao de conferir unidade
ao conjunto, englobando mais do que uma parcela num algado de conjunto.

Av. dos Aliados e R. Dr. Magalhdes Lemos

Na Av. dos Aliados e parte da R. Dr. Magalhdes Lemos, as fachadas em cantaria de
inspiragao francesa da autoria do Arq® Marques da Silva (parcela 19) e do Arq® Leandro de
Moraes (parcelas 12, 13 e 14) compdem uma frente com uma escala que se diferencia das
outras ruas de delimitacdo do quarteirdo, em correspondéncia com novos parcelamentos, de
maior dimensdo que os almadinos, com base nos planos de Barry Parker, nas primeiras
décadas do séc. XX.

A maior parte destes edificios, construidos em meados do séc. XX, possuem uma estrutura
em paredes de alvenaria de granito, com pisos em madeira, exceptuando-se os edificios das
parcelas 10, 11 e 12, com estrutura integralmente em betdo armado de origem, e situagdes
pontuais de remodelagao parcial recente (rés-do-chdo e 1° andar na parcela 13).

R. do Bonjardim

Na R. do Bonjardim a influéncia da sobriedade almadina é ainda dominante, mantendo-se
as molduras, cunhais, pilastras e cornijas em cantaria, sendo as paredes revestidas a
reboco pintado.

Nesta rua algumas intervengdes recentes ao nivel do rés-do-chdo, alterando a dimensao
dos vaos, e num caso pontual suprimindo uma varanda de granito e os respectivos
cachorros de apoio, tém pequeno impacto no conjunto, embora necessitem de rectificacao.

Os edificios que integram as parcelas 1 e 2 possuem uma estrutura interior em betédo
armado com paredes exteriores em alvenaria de granito.

Na parcela 3, regista-se uma intervencao estrutural em betdo armado no rés-do-chdo e 1°
andar, mantendo-se 0s pisos superiores em madeira como originalmente.

Nas parcelas 5, 6 e 7 a estrutura é em paredes de alvenaria de granito com pisos em
madeira.

Na parcela 8 a estrutura é em betdo armado com paredes exteriores em alvenaria de
granito.
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R. Sampaio Bruno

Na R. Sampaio Bruno regista-se uma maior diversidade de dimensdes de parcelas, de
estilo, de “arranjos” de algados e de variedade de cérceas, fruto de intervengbes ocorridas a
partir da década de 60 em diante, sendo notéria a falta de qualidade da "fachada-cortina” de
aluminio da parcela 22, do fingimento de cantaria no reboco de revestimento das parcelas
21 e 24, do remendo do azulejo facetado com azulejo plano na parcela 23, dos acrescentos
na parcela 25.

A degradacdo aliada a desocupacao visivel nos edificios do Quarteirdao da Viela dos
Congregados, a face desta rua, caracteriza a “fronteira” mais desfavoravel do Quarteirdo
com a sua envolvente.

Viela dos Congregados

No arranque desta Viela em Sampaio Bruno, € no seu final bloqueado, existem edificios de
matriz almadina que a conformam directamente.

O resto da rua é delimitado por muros e portdes de anexos.

A desordem interior do quarteirdo resultou da expansdo das construgdes para os
logradouros através de anexos mais ou menos abarracados, em muitos casos de grande
dimensao (nas traseiras da R. do Bonjardim), estendendo-se até a Viela dos Congregados.

T

Figuras 1 e 2 - Interior do quarteirdo
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Figuras 3, 4 e 5 -Interior do quarteirédo
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Neste processo ficou “escondido” um edificio de grande qualidade, agora revelado através
das Vistorias Técnicas.

Com acesso proprio no final da Viela, embora comunicando interiormente com o restante
edificado da parcela 13, encostado a empena das parcelas 11 e 12, merece uma descricao
um pouco mais pormenorizada em virtude da sua singularidade, e dele se inserem fotos do
ambiente interior bem como de vistas a partir do seu interior.

Trata-se de uma construcdo de finais do séc. XIX, com dois pisos, e cobertura em telhado
de telha-marselha, albergando dois grandes salbes rectangulares, um em cada piso, com
acesso por uma caixa de escadas, a Poente, encimada por uma cobertura em telhado de
vidro com duas aguas.

Do atrio, no piso térreo, parte uma magnifica escadaria em espiral com degraus e balaustres
em madeira de riga, que da acesso ao 1° andar.

Figuras 6 e 7 —Escadaria da Parcela 13

A estrutura € mista em alvenaria de granito nas paredes exteriores e pilares de ferro fundido
no interior, em fiada tripla no r/chao e fila Unica central no 1° andar.

As paredes interiores sdo estucadas e pintadas, e os pavimentos sdo igualmente em
madeira de riga.

O conjunto, liberto das actividades do sector financeiro que até ha pouco ai se
desenrolaram, encontra-se em apreciavel estado de conservagdo, com excepgao dos tectos
falsos, utilizados para a instalagao de condutas e cabos.

Actualmente encontra-se emparedada a Sul por dois anexos em alvenaria construidos nas
primeiras décadas do séc. XX.
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Figuras 8 e 9 —Interior da Parcela 13

Os algados dos edificios no inicio da Viela sao de matriz almadina, no seu arranque, embora
apenas os algados a SO, da parcela 1, possuam alguma qualidade.

Na parcela 23 existe um podrtico medieval, enquadrado por um algcado incaracteristico, a
necessitar de melhor enquadramento.

O algcado da parcela 26, revestido a pastilha, contrasta com a recente operagdao de
renovacao da porta e montra do restaurante ai instalado.

Os algados no tardoz das constru¢des da R. do Bonjardim, na parte visivel, sdo igualmente
almadinos, esperando-se que apds as demolicbes de anexos previstas aparecam o0s
alcados originais agora ocultos.

7

J& em relagcdo as fachadas da envolvente imediata a situacdo é particularmente
confrangedora na confrontagdo com o Quarteirdo do Café Imperial, onde a face da R.
Sampaio Bruno se encontram edificios em avangado estado de degradagéo.
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2. CARACTERIZACAO ARQUITECTONICA
2.2. ESTADO DE CONSERVAGAO

De uma forma geral, as vistorias realizadas permitiram avaliar o estado de conservagao dos
edificios do ponto de vista da segurancga, salubridade e estética, percebendo-se pela analise
dos respectivos autos que s6 num numero reduzido de parcelas se registam algumas
situagdes graves de seguranga e salubridade em edificios principais (parcelas 6, 7, 14, 18 e
21, junto a Viela dos Congregados). Por outro lado, de uma forma geral, € mau o estado de
conservacgao dos anexos havendo mesmo situagdes de ruina, como na parcela 27.

Figuras 10 e 11 — Interior do Quarteiréo
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2. CARACTERIZACAO ARQUITECTONICA
2.3. CARACTERIZAGAO FUNCIONAL

Tal como a maior parte da Baixa portuense, o Quarteirdo perdeu vitalidade a partir da
década de 80 em favor de novas centralidades.

A deslocagao da populagéo para os suburbios ou para concelhos vizinhos, conjugada com a
afectacdo de grande parte dos edificios ao sector financeiro, esvaziou a fungao habitacional
que se tornou residual, conforme se constata na leitura dos cartogramas de usos que se
seguem.

Sao varios os edificios, com qualidade arquitecténica, desocupados ou subocupados,
(parcelas 13, 15 e 18, parte consideravel da 14 e da 20) conforme se pode constatar pelos
autos de vistoria incluidos neste documento, em grande parte resultando de se terem
tornado espagos excedentarios para as necessidades actuais do sector financeiro que os
tem ocupado, situagao particularmente visivel na Av. dos Aliados.

Os restaurantes e cafés existentes, concentrados na R. Sampaio Bruno, com uma excepcgéao
na R. do Bonjardim, tendo perdido a importancia de outros tempos, encontram-se em crise
ou orientados para restauragao fast-food; outros, como as casas de pasto da Viela dos
Congregados, perderam a forga da sua tipicidade.

Mesmo a existéncia de escritérios de profissdes liberais encontra-se confinada as parcelas
10 e 23.

Algum comércio de qualidade, como o Depdsito da Marinha Grande na R. Dr. Magalhaes
Lemos, ou o resistente comércio de electrodomeésticos no piso térreo da parcela 9 nao
disfarca a recente ocupagao de espacgo por lojas de comércio de qualidade inferior (na Av.
dos Aliados e na R. Sampaio Bruno), mas de maior agressividade comercial.

A desocupacgdo e acentuada degradacao visiveis em alguns edificios do vizinho Quarteirdo
do Cafeé Imperial, a face da R. de Sampaio Bruno, acentuam esta imagem de crise.

No entanto, para além destas limitagcbes e condicionantes, existem factores positivos que
devem ser aproveitados e sinais encorajadores.
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Os factores positivos

A convivéncia imediata com espacos nobres do Porto recentemente requalificados, a Av.
dos Aliados e a Praca D. Jodo |, aliada a previsivel recuperagdao do Quarteirdo das
Cardosas e de D. Joao |, criam condi¢des para que se transforme num lugar apetecivel.

Assinale-se ainda a vizinhanca ou a proximidade de equipamentos culturais, como o Cine-
Teatro Rivoli, o Coliseu do Porto e o Teatro Nacional S. Jodo, ou de comércio cultural (a
Fnac).

A proximidade de estagbes de Metro (S. Bento e Aliados), de comboios (S. Bento), bem
como de linhas de autocarros, permitem-lhe usufruir de uma posigao privilegiada em termos
de transportes publicos com um crescente grau de eficacia.

A bracos com espago excedentario, por via das concentragdes operadas no sector e da
modernizagao dos seus processos, as entidades do sector financeiro, proprietarios de uma
boa parte das parcelas, mostram-se interessadas em avangar com operagdes de
requalificacdo que valorizem um patriménio em grande parte esvaziado das fungdes que até
aqui albergava.

Este interesse evidente no Quarteirdo da Viela dos Congregados, e também facilmente
constatavel nos vizinhos Quarteirdo das Cardosas e de D. Joao |, preenche uma condicao
essencial para avancar com uma proposta de requalificacdo mais ambiciosa, dada a
dimensdo e posicao estratégica das parcelas envolvidas, susceptivel por outro lado, de
provocar a adesao dos outros proprietarios.

Neste quarteirdo, este grupo de proprietarios, aliados a um particular, s6 por si, em termos
de éreas, pode garantir, na quase totalidade a concretizacdo de duas medidas
indispensaveis a uma real requalificacao deste sector:

- a demolicao da profusao de anexos que ocupam o miolo do quarteirao

- a criagao de estacionamento (subterrdneo) de apoio as fun¢des sediadas no quarteirao

Sinais positivos

Uma intervencgao que requalifique todo o quarteirao, edificios e espagos publicos, permitira o
retorno a zona de uma populacdo que se afastou para a periferia ou para novas
centralidades e que da sinais de querer voltar a um espago com “Histéria”.

Estes sinais pressentem-se na crescente procura de habitacdo na Baixa, no nimero de
transacgoes imobiliarias que se vao conhecendo, e no interesse crescente por edificios nas
Unidades de Intervencao.

Outro sinal importante é a existéncia de comércio que, para além da aposta na qualidade do
servigo, se pretende afirmar pela sua ligagéo a iniciativas culturais (caso do café Guarany),
atraindo um publico que contribui para criar um ambiente favoravel a opg¢ao pela Baixa como
lugar para viver.
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3. CARTOGRAMAS
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1. MISSAO, FUNCOES E PUBLICOS ALVO

Da analise da situacdo actual do quarteirdo, com edificios que para o exterior apresentam
uma qualidade arquitectonica média apreciavel, mas que no interior, onde se acede por uma
penetracao publica, a Viela dos Congregados, apresenta algados de tardoz de baixa
qualidade, e uma profusdo de anexos incaracteristicos, ressalta a necessidade da sua
reabilitacdo.

A estratégia que dirige esta accdo consiste em recuperar e aumentar o espaco publico
interior, transformando os tardozes em frentes urbanas qualificadas confinantes com uma
nova praga, aumentar as ligagdes entre o interior e a envolvente imediata, e dotar o
quarteirdo de uma infra-estrutura, estacionamento subterraneo, que suporte o incremento da
funcao habitacional.

Para a concretizagdo desta estratégia estabeleceram-se dois tipos de intervengéo, que se
apoiam no grau de concertacdo entre os proprietarios das parcelas e também na sua
situacao concreta no quarteirao.

TIPOS DE INTERVENGAO

A existéncia de dois blocos de proprietarios, identificado nos cartogramas seguintes, um
Nucleo Estratégico de Proprietarios (NE) com cerca de 60% da area (com localizagao
estratégica e aceitando em principio uma acg¢do conjunta), e um outro que engloba
proprietarios dispersos nao concertados, permitem estabelecer com relativa simplicidade
dois tipos fundamentais de intervencao:

- Intervengao Prioritaria centrada nas parcelas do NE

- Intervencdo de acompanhamento direccionada fundamentalmente para as
restantes parcelas

INTERVENGCAO PRIORITARIA
i) Realizagdo de um conjunto de operagdes envolvendo:
- demoli¢cdes de anexos no interior do quarteirdo
- criacdo de uma praga interior sob a qual se localizara um aparcamento subterraneo
- proposta de novas construgdes ( de raiz e de ampliacao)
- criagao de novas ligagdes pedonais, através do edificado existente

As demoli¢cdes acima referidas, criando um espacgo publico qualificado anulam as situagdes
de grande insalubridade, e melhoram substancialmente as condi¢gdes de ventilacdo e
iluminacao das construgdes principais, diminuindo a sua enorme profundidade actual.

Esta intervengao pode ser realizada na sua quase totalidade na area do NE, com contributo
minimo dos outros proprietarios e beneficios evidentes para todos por via da requalificacao
do espacgo que permite a criagdo de uma nova frente urbana para as suas construgoes.

ii) intervencdes de correcgao de dissonancias, alteragdes de algcados incaracteristicos ou de
ma qualidade arquitectdnica, alteracdes pontuais de cérceas, obras de manutengao interior
e/ou exterior, eliminagdo de condutas exteriores com evidente impacto negativo.



13

: @
8698
PRAGAD. JOAO |
w8 @1 &T®

2
[ RUADO DR. MAGALHAES LEMOS

( A2 ! A0 9 8

1
eaTd
A3 5} 6838
5
" | .
6387

15 i ’ 2 ‘ °

AVENIDADOS ALIADOS

?
2

RUADO BONJARDIM

20 24 22|23 24

)
18 RUADE SAMPAIO BRUNO &

LOCALIZACAO DO NUCLEO ESTRATEGICO

|:| NUCLEO ESTRATEGICO |:| OUTROS PROPRIETARIOS ESCALA 1:1000



INTERVENGAO DE ACOMPANHAMENTO

Ha um leque diversificado de operagdes de reabilitagdo que abrange parcelas fora do
Nucleo Estratégico desde pequenas obras de retoque ou correccdo de dissonancias até
actuagdes de maior profundidade em edificios mais degradados.

De uma forma geral estas operagdes consistem em intervengdes do tipo enunciado acima
(em ii) com menos importancia estratégica, mas que terdo de coincidir temporalmente com
as accgdes da Intervencgao Prioritaria.

FUNGOES E PUBLICO-ALVO

No quadro dos objectivos de reabilitagdo e revitalizacdo da Baixa do Porto prevé-se que a
maioria dos edificios, nos seus pisos elevados, privilegiem a fungdo habitacional, sem
prejuizo de ocupagdes, minoritarias embora, como escritérios de profissdes liberais,
consultorios e ateliers.

Os pisos térreos serao destinados a fungdes de comércio preferencialmente de proximidade
e de qualidade, comércio cultural e servigos.

Pretende-se complementarmente que a oferta de espagos garanta uma qualidade de
construcao capaz de atrair residentes de familias e profissionais liberais, sem esquecer no
entanto a possibilidade de atrair um publico em transito (como é o caso de estudantes
estrangeiros integrados em programas internacionais de intercambio universitario).

A dimensdo e o numero de fogos dependerdo, obviamente, em Ultima analise, das
indicacoes do mercado e das apostas dos empreendedores.



2. PROPOSTA URBANISTICA E ARQUITECTONICA
2.1. INTRODUCAO

Da observagao directa do estado actual do Quarteirdo da Viela dos Congregados nasceu
uma ideia simples para a reabilitagdo do mesmo, que tem como objectivo eliminar o caos
resultante de uma ocupacdo anarquica do miolo consubstanciada em anexos de alturas e
dimensao variaveis sem qualquer tipo de preocupagido arquitectonica ou de salubridade,
escondidos atras das fachadas periféricas, e que foram crescendo a medida das
necessidades dos ocupantes das varias parcelas.

O que resta da Viela dos Congregados esta reduzido a condigdo de serventia de acesso a
estas construcgdes.

Propbe-se a criagdo de uma Praga interior, por demolicdo do aglomerado cadtico e insalubre
de anexos, com a mesma dignidade urbana da sua envolvente, a qual além do mais sofreu
recentemente obras de requalificagdo, e, em complemento, indispensavel, reforco das
ligacGes pedonais com essa mesma envolvente dando especial atengédo a recuperagédo do
estatuto de atravessamento obliquo, do quarteirdao, da Viela dos Congregados, restituindo-
Ihe uma saida a NO.

Refira-se no entanto que na sua formulagdo actual a proposta permite interessar na
operacao todos os proprietarios a medida do contributo de cada parcela, sendo que dai ndo
advéem situagdes de subalternizacédo decorrentes da importancia dos terrenos de cada um.

Tratando-se de uma operagao a desenvolver num contexto que engloba proprietarios de
edificacbes, arrendatarios e investidores, e em que para além do mais ha que ter em conta a
legislacao relativa a edificacdo e a medidas de protecgao, necessariamente que a Proposta
teria de levar em conta uma série de condicionantes sob pena de nido passar de um
exercicio académico.

Sao essas condicionantes que a seguir se descriminam, preparando o caminho para uma
melhor compreensdo da Proposta Arquitectonica.



2. PROPOSTA URBANISTICA E ARQUITECTONICA
2.2. CONDICIONANTES DA OPERACAO

O processo de Reabilitagdo Urbana da Baixa do Porto, e nesta Unidade de Intervencdo em
particular, desenvolve-se num contexto em que a partida se torna indispensavel considerar
uma série de condicionantes, a saber:

i - As caracteristicas do Quarteirdo

ii - As caracteristicas arquitectonicas e estado de conservacéo dos imoveis
iii - Legislacédo urbanistica - PDM

iv - Limitagdo, ao essencial, da operagao estratégica

v - A viabilidade econdmico-financeira da operacao

i — As caracteristicas do Quarteirdo

O quarteirao, do tipo fechado, de forma aproximadamente rectangular, com uma penetragao
obliqua, a Viela dos Congregados, bloqueada a NO desde a Abertura da Av. dos Aliados
nas primeiras décadas do séc. XX encontra-se perfeitamente definido nos seus contornos
pelas ruas circundantes, sendo que duas delas s&o de circulacdo quase exclusivamente
pedonal (R. do Bonjardim e Sampaio Bruno), o que obriga a que sejam por ai considerados
acessos ao interior do quarteirao.

A Viela, reduzida praticamente a uma serviddo de acesso aos anexos do interior, sugere
medidas que permitam recuperar o essencial do seu antigo estatuto de atravessamento.

O miolo do quarteirdo encontra-se ocupado, na quase totalidade, como é visivel nas Plantas
da situagcao existente e nas fotografias, por uma proliferagdo anarquica de anexos, sem
qualquer interesse arquitecténico, registando-se situagdes de grande insalubridade, com
sagudes de dimensodes exiguas, aliadas a proliferagdo de chaminés e condutas de cozinhas
industriais e instalagdes de ar condicionado de grande dimensao.

ii — As caracteristicas arquitectonicas e estado de conservagao dos iméveis

As construgbes periféricas apresentam, regra geral, uma qualidade arquitecténica
apreciavel, com excepgdes pontuais, 0 mesmo nao se podendo dizer dos anexos no interior.
Aqui, a unica excep¢do é a do edificio identificado na parcela 13, que sera mantido,
conforme adiante se explica em pormenor.

Por outro lado diferentes dimensdes de parcelas obrigam a equacionar a possibilidade de
programas diferenciados na sua amplitude, sem no entanto eliminar a possibilidade de
associagoes.

iii - Legislac&o urbanistica - PDM

Segundo a Carta de Qualificagdo do Solo do PDM do Porto em vigor, este quarteirao esta
abrangido pela legislagéo especifica as Areas de Frente Urbana Continua Consolidada. Na
justificacdo da Proposta Arquitectonica, sera explicitada a forma como se procurou respeitar
o referido articulado, assinalando no entanto que a mesma se orientou pela recomendacao
expressa no art. 14° — Ambito e Objectivos ... privilegiar a conservagao e reabilitagdo dos



edificios existentes, tendo também como objectivo a potenciacdo da ocupagdo por usos
qualificados e dinamizadores da vivéncia urbana”.

Na Planta de Condicionantes este quarteirdo encontra-se também numa zona de proteccgao
ZEP/ZAP, o que significa que as obras a realizar neste quarteirdo, conforme alinea 4 do
artigo 46° do Regulamento PDM do Porto, “devem ser sujeitas a parecer prévio dos servigos
competentes da CMP, que informardo da necessidade e condicbes de execugcdo de
eventuais [...] trabalhos arqueoldgicos essenciais a aprovagao e execugao das intervengoes
pretendidas”.

iv - Limitac&o, ao essencial, da operacao estratégica

A intencéo inicial de desenhar uma Praga de tragado rigoroso, sofreu uma evolugdo que
culminou num desenho mais irregular do espaco interior.

Esta evolugao resultou da preocupagdo em afectar o menor nimero de parcelas, e de
minimizar em cada caso as implicagdes e 0 grau de necessidade dos cortes no edificado,
em especial nas parcelas nao integrantes do Nucleo Estratégico.

Mesmo em relagédo a estas as operacdes de demoligdo propostas incidem nas construgdes
de menor qualidade nelas existentes.

v - Viabilidade econdémico-financeira da operagao

Nao é realista projectar uma intervencdo desta amplitude, neste contexto, sem levar em
linha de conta os interesses dos agentes econdmicos envolvidos, ou seja proprietarios,
investidores e mesmo arrendatarios.

Espera-se, naturalmente, que no entanto esses mesmos agentes percebam que nao esta
em jogo a quantidade mas sim a qualidade das novas construgdes propostas, e também, e
ndo em menor grau, a requalificagdo conseguida pela intervengdo para as construgoes
existentes.

A requalificacdo do espaco interior do quarteirdo, com a criagcdo de uma segunda frente,
com o aumento das ligagdes pedonais aos arruamentos envolventes, e com o aparcamento
subterraneo, implica uma valorizagao das construgdes periféricas.

No entanto, para além deste ganho geral, tera de ser levado em conta o grau de contributo
de cada parcela para a concretizacao das transformagdes propostas.



2. PROPOSTA URBANISTICA E ARQUITECTONICA
2.3. METODOLOGIA

Uma analise cuidada do existente, que incluiu vistorias técnicas e visitas suplementares ao
local, para complemento dos levantamentos existentes, identificou as construgbes a manter
e 0 seu estado de conservagao, bem como as construgbes de menor qualidade e os anexos
cuja demolicdo permitira viabilizar aquela Proposta.

A identificacdo de um nucleo reduzido de proprietarios, que possui a maior parte da area de
parcelas (60%) e que simultaneamente se mostrou interessado na operagédo de
requalificacdo, permitiu a traducao em desenho dos pontos essenciais da proposta, com o
programa proposto a desenvolver-se maioritariamente nessas areas, e com enorme
autonomia em relagdo aos restantes proprietarios.

A contribuigdo destes ultimos, no que se refere especificamente as demoligdes, é bastante
menor, embora importante para a qualificagdo do espago interior agora proposto.

A concretizacao da operagao pressupde o destaque de areas consideraveis de cada uma
das parcelas de um nucleo constituido pelas parcelas 1, 2, 3, 4, 6, 7, 10, 13 e 27, com 0o
acordo de principio dos respectivos proprietarios, € 0 seu emparcelamento numa nova
parcela designada por Parcela "R”.

Esta englobard ainda as areas a destacar de outras parcelas que ndo integram aquele
nucleo, embora com um impacto muito menor (parcelas 14, 15, 16, 17, 18, 21 e 22).

Em contrapartida, foram previstas novas constru¢cdes e a ampliagado de outras existentes,
para conformar o novo espago agora proposto, compensando os proprietarios por via de
uma maior qualidade imobiliaria criada.

As questdes decorrentes da compensacao dos proprietarios, em virtude das demoli¢cbes
propostas nas parcelas ndo incluidas no conjunto acima referido, por pouco significativas,
podem ser pacificamente resolvidas através de mecanismos compensatérios, sem prejuizo
da qualidade urbanistica e arquitectdénica do conjunto.



2. PROPOSTA URBANISTICA E ARQUITECTONICA
2.4. PROPOSTA DE INTERVENCAO URBANISTICA

A Proposta de Intervencao no Quarteirdo Viela dos Congregados, ilustrada nos cartogramas
das paginas seguintes, assenta, em termos urbanisticos, em trés pontos essenciais:

- proposta de criagao de uma Pracga, no miolo do quarteirdo, um espaco publico qualificado,
que suporte a criagao de uma frente urbana interior;

- criacdo de novos acessos ao interior do quarteirao;

- criacdo de um aparcamento automovel subterrdaneo de apoio aos residentes
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A PRACA

A Pracga agora proposta, sob cujo pavimento ficara instalado o parque de estacionamento,
tem um desenho aproximadamente rectangular com uma orientagcao Norte/Sul no seu eixo
maior, resultando das demoli¢cdes propostas e da criagdo de um novo edificio a Nascente.

O espaco trapezoidal, com que se articula, cria um espago de transi¢ao para a ligagao a Av.
dos Aliados agora proposta no seu canto NO.

Na fronteira destes dois espacgos previu-se a colocacdo de uma arvore de espécie a
precisar, para além do limite da cave.

Os novos edificios terdo uma cércea de 6 (seis) pisos a Poente e Norte, acima da cota da
Pracga, enquanto os existentes manterao as cérceas actuais.

Com a abertura deste espago no miolo abrem-se novas perspectivas de utilizagdo das
construgoes existentes, na sua maioria com uma profundidade superior a 30m, permitindo a
criacdo de uma nova frente no tardoz das construgbes existentes, com dignidade urbana
equivalente a da fachada principal.

Consegue-se assim uma maior versatilidade de utilizagdo permitindo manter grosso modo,
nos casos em que nao se prevé demolicdo, a sua utilizagdo actual, ou permitir a
possibilidade de utilizagdo independente orientada para cada uma das duas frentes.

Tanto sera possivel a actual utilizagdo individual de cada parcela, como a associagao de
parcelas de forma a construir conjuntos de maior dimensédo com variedade de programas de
utilizagao e economia de circulagdes horizontais e verticais.

Figura 12 — Imagem 3D da Proposta
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Figuras 13 e 14 —Imagem 3D da Proposta
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OS ACESSOS

Por forma a dinamizar o espaco interior, garantindo o acesso as construgcbes previstas no
miolo e a sua facil ligagdo a envolvente do quarteirdo, foram previstos dois novos acessos:

- na R. do Bonjardim, através da parcela 6
- na Av. dos Aliados, através da parcela 13

Desta forma ficam também facilitadas as ligagbes, a partir do interior, aos meios de
transporte publico préximos (estacdes de Metro dos Aliados e S. Bento, paragens de
autocarros e taxis).

A ligacao entre a R. do Bonjardim e a Praca interior agora proposta, sera efectuada através
da parcela 6, em rampa que vence um desnivel de 3 metros. Para assegurar a execugao da
obra, a construgdo desta parcela sera demolida. No entanto, o pértico neogatico tera de ser
cuidadosamente desmontado por uma equipa especializada que posteriormente procedera a
sua remontagem no local.

Na ligacao a Av. dos Aliados, pela porta principal da parcela 13, prevé-se a existéncia de
uma rampa, a executar no seu interior, vencendo a diferenca de cerca de 1.00m, entre a
cota daquela porta e a prevista para a Praga agora proposta.

Pretende-se com esta proposta preservar a intimidade interior do quarteirdo e criar um efeito
de surpresa nos acessos a partir da envolvente.

A Viela dos Congregados, apesar da sua diluicdo, mantém o seu desenvolvimento inicial a
partir da R. Sampaio Bruno, onde ainda possui alguma dignidade, recuperando o seu
espirito de atravessamento obliquo do quarteirdo pela manutencéo do edificio da parcela 14
que a bordeja (proposto para reabilitacdo) e pela possibilidade de acesso agora proposta a
Av. dos Aliados, conforme acima se explicitou.



APARCAMENTO SUBTERRANEO

Sob o espaco da Praga e do novo edificio a Nascente e respectivo logradouro, localizou-se
o estacionamento em cave (trés pisos) com cerca de 200 lugares e acesso automovel pela
R. Dr. Magalhdes Lemos, no r/c da parcela 10, visivel na fotografia seguinte. Com esta
localizagédo do acesso torna-se possivel a entrada e saida de veiculos no sentido do transito.

O numero de lugares previsto para este aparcamento subterrdneo suporta a nova area de
construgao agora proposta.

O estacionamento sera privativo, na sua maioria, dos actuais e futuros residentes e
usuarios, prevendo-se também que uma parte seja afectada a estabelecimentos comerciais.
Desta forma, criam-se condicbes propicias ao incremento das funcgdes habitacional e
comercial no sentido de favorecer a revitalizagao do quarteirao.

Os acessos de pedes ao parque de estacionamento, a partir do exterior, localizar-se-d0 em
zonas cobertas exteriores, através de escadas e elevadores, a prever em projecto
especifico.



ACESSO AO ESTACIONAMENTO



2. PROPOSTA URBANISTICA E ARQUITECTONICA
2.5. PROPOSTA DE INTERVENCAO ARQUITECTONICA

Ao nivel da intervengdo arquitectonica propriamente dita, a Intervengdo contempla dois
niveis de actuacao a saber:

1. propostas para a formalizacao dos edificios propostos de raiz ou como
ampliagao/reformulacéo a face da Praca interior e nas traseiras da R. do Bonjardim

2. propostas para a reformulacdo dos alcados de tardoz das construcbes periféricas e
correccao das dissonancias identificadas nos algados principais das construgbes e
anomalias das construcdes existentes.

Em relagdo ao ponto 1. propde-se, genericamente nesta fase, um contraste assumido entre
o existente e 0 novo, que se reflecte no desenho regular da praca e dos novos edificios, em
contraponto com o desenho mais recortado das constru¢cdes a manter.

Nas construgbes a manter, a Sul e Poente, sera preservada a sua marcagao
predominantemente vertical (mantendo a sua individualidade) em confronto com novas
construgdes propostas de volumes mais extensos e de dominante horizontal.

O edificio obliquo a Poente corporiza, nos algados, a jungéo entre as duas imagens, com o
alcado Sul a rematar a construcao existente, e o Nascente, mais extenso, a desempenhar o
mesmo papel para a construgao nova.

A convivéncia assumida, para conformar a Praga, das constru¢cdes novas e das existentes
despojadas de anexos, resulta num espago que ndo é unificado no desenho dos algados,
nem rigoroso no alinhamento de cérceas, evidenciando as diferentes épocas de intervengao,
sem deixar de criar um espacgo claro e com dignidade urbana.

No que se refere ao ponto 2. as acgdes correctivas de dissonancias nos algados da periferia
do quarteirdo sao descritas em linhas gerais no Cap. lll — Extensdo das Intervengdes dos
Edificios a Reabilitar.

NOVAS CONSTRUCOES PROPOSTAS
As novas construcdes propostas, sao de dois tipos:
- construcao de raiz a Nascente, encostando a parcela 1, a Sul,

- construcao de mais quatro pisos a Norte na Parcela 13 (contra a empena das parcelas 11
e 12), sobre o existente, interligando-a com a parcela 10.

O novo edificio proposto no interior do quarteirdo define a Nascente o algado da Praga com
uma cércea de r/c e 5 pisos acima da cota soleira, excepto no encosto a construcdo da
Parcela 1, em que o edificio com rés-do-chao e 2 alinha pelo beiral adjacente.

O edificio existente a Norte, com a ampliacdo de quatro pisos, complementa a definicdo da
Praca interligando-se com a construgdo da Parcela 10. Propde-se que para ambos o
tratamento das fachadas seja idéntico, unificando as constru¢des novas de maior impacto.

Propbe-se também que nesse tratamento se privilegie a marcagao horizontal estabelecendo
um contraponto com os edificios existentes, em que a verticalidade, decorrente da
individualizagao das parcelas, sera mantida, embora com eventual redefinicdo dos algados.



3. CRITERIOS DE INTERVENCAO
3.1. CRITERIOS GERAIS

Em termos gerais, no que se refere a relagdo entre as fungdes e as parcelas, as alternativas
propostas sao as seguintes:

- manutencéo da autonomia de cada parcela
- interligacao funcional de parcelas

A primeira hipétese preserva a vontade eventual de manutencdo do estatuto actual de
utilizagdo, enquanto a segunda hipotese encoraja assumidamente a associagao livre de
parcelas por forma a construir conjuntos de maior dimensdo com variedade de programas
de utilizacdo e economia de circulagdes horizontais e verticais.

No que se refere a distribuigao funcional propbe-se:
- afectacao dos pisos térreos a actividades comerciais, de servigos ou culturais

- afectacao preferencial dos pisos elevados a fungdes habitacionais, apontando para um
segmento médio e médio-alto, sem prejuizo de coexisténcia pontual com escritérios de
profissdes liberais ou ateliers.



3. CRITERIOS DE INTERVENCAO
3.2. ESPECIFICACOES

O incremento da fungdo habitacional pode desempenhar um papel estratégico na
reanimacdo da Baixa do Porto, permitindo uma actividade permanente que potencia a
fixacdo de comércio de apoio, e também de indole cultural, contribuindo para a revitalizacédo
do existente.

Ainda que seja proposto que os pisos superiores sejam, regra geral, destinados
preferencialmente a habitacdo de qualidade média e também média-alta ndo se avancga,
nesta fase, com definicdo de tipologias, orientando a Proposta para uma postura de
flexibilidade face aos projectos que venham a ser apresentados pelos proprietarios.

Admite-se como hipétese a coexisténcia de habitacdo com espacos destinados a escritorios
de profissoes liberais ou ateliers.

Considera-se importante propbr a afectacdo dos pisos térreos a actividades comerciais,
tendo implicito que, com a criacdo da Praga no miolo do quarteirdo, passamos a ter, na
relacdo com a R. Sampaio Bruno e em parte da Av. dos Aliados, dois niveis de pisos
térreos, um “interior” e outro “exterior”.

Abre-se, portanto, mais uma via de comunicagdo entre a envolvente e o interior do
quarteirdo, possibilitando a existéncia de comércio com duas frentes, ou duas frentes de
comércio autbnomas e, simultaneamente, a possibilidade de garantir acessos aos pisos
superiores, por um dos lados, minorando a perda de area util nos espacos comerciais.



4. DIRECTRIZES PARA A REABILITACAO DO ESPACO PUBLICO

De uma forma geral estas directrizes referem-se a correcgdes dos acabamentos dos
pavimentos de arruamentos existentes, prioritariamente pedonais, a definigdo dos
acabamentos dos novos espagos propostos, com a previsdo de iluminagao publica,
mobiliario urbano e arborizagao.

PAVIMENTOS

A proposta de um pavimento em micro — cubo de granito para a nova Praca decorre da
existéncia do mesmo acabamento na proximidade imediata (Rua de Sampaio Bruno e Rua
de Sa da Bandeira) aplicado até a entrada da Viela dos Congregados.

Parece no entanto desejavel que, numa futura oportunidade, se considere a necessidade de
compatibilizagao dos diferentes pavimentos existentes nos passeios dos arruamentos
periféricos do Quarteirao.

ILUMINACAO PUBLICA

A Proposta de lluminagao Publica no interior do quarteirdo prevé nesta fase, genericamente,
a instalagao de iluminagao embutida no pavimento da Praca, incluindo iluminagao especifica
de marcacao do alinhamento da Viela dos Congregados.

Prevé-se igualmente a instalacao de iluminacdo em fachadas de edificios e nos tectos dos
Novos acessos agora propostos, a precisar em projecto proprio.

ESPECIES ARBOREAS

Previu-se a instalagao de um carvalho americano, no extremo NO do alinhamento da Viela,
aproveitando a existéncia de terreno natural nessa zona.



5. OPERACIONALIZACAO DA INTERVENCAO

A viabilidade da presente proposta pressupde o cumprimento de um conjunto de condi¢des
a saber:

Condigdes de caracter legal
- destaque das parcelas a associar numa nova parcela, aqui designada por parcela “R”

- autorizagao de utilizagdo do subsolo da area correspondente a Viela dos Congregados

Condicoes de exequibilidade construtiva

Em termos de operacionalizagcdo da construgdo propriamente dita, € importante sublinhar
que a presente proposta prevé obras de grande amplitude no miolo do quarteirao afectando
directamente a maior parte do miolo do quarteirao e indirectamente a maioria das parcelas.

Desenvolvendo-se os trabalhos previstos na proximidade de construgcdes existentes a
preservar onde, para além do mais, se continuardao a desenvolver actividades, a operagao
reveste-se de grande delicadeza, exigindo meios técnicos e cientificos condizentes por parte
dos intervenientes nos trabalhos de demolicdo e construgao, e muito especialmente no caso
da Parcela 6 dada a delicadeza da desmontagem e remontagem do portal neogdtico.

A construgcdo de um parque de estacionamento com trés pisos enterrados e de um edificio
novo sobre este parque, no contexto acima enunciado, possui uma complexidade que
aponta no sentido de um promotor unico.

As intervencbes propostas de correcgdo sobre o edificado tém alguma margem de manobra
sobretudo quando se realizam no perimetro do Quarteirdo e, portanto, poderdo gozar de
autonomia fisica e temporal em relagdo as obras no interior.

No entanto, afigura-se-nos uma questdo de bom senso conseguir que pelo menos a maior
parte das obras coincidissem temporalmente, sob pena do quarteirdo se transformar num
estaleiro permanente, situacao que podera agravar-se com obras semelhantes previstas nos
quarteirdes préximos (Quarteirdes das Cardosas e D. Jodo I).
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I1l. EXTENSAO DAS INTERVENGOES DOS EDIFICIOS A REABILITAR



1. ACCOES CORRECTIVAS NO EXISTENTE

DEFINICAO DOS TIPOS DE INTERVENCAO PROPOSTOS

As intervencbes propostas para o Quarteirdo da Viela dos Congregados estdo agrupadas
em dois grandes tipos designados por:

- Intervencgao Prioritaria

- Intervengdo de Acompanhamento

Designa-se de Intervencgao Prioritaria o conjunto de operagdes de demoli¢cao, reconstrugao
e novas edificagao e intervencbes pontuais, que incidem sobre as parcelas ou parte das
parcelas do Nucleo Estratégico de Proprietarios [NE], tendo em vista o reordenamento do
interior do quarteirdo, com a criagdo de estacionamento em subsolo.

Na Intervencao de Acompanhamento incluem-se as edificagdes que, embora sejam
objecto de proposta de intervencdo, ndo sao indispensaveis para a concretizacdo do
Projecto Integrado do NE, ou que apenas o sdo em pequena escala sem que tal acarrete
problemas de compatibilizagéo prejudiciais ao desenvolvimento das operagdes.

Em cada um destes grupos incluem-se cinco sub-grupos que precisam o alcance especifico
de cada intervencao, permitindo defini-la como:

- Ligeira

- Média

- Profunda

- Excepcional

- Construgao nova

Como Intervengao Ligeira entende-se a que se limita a pequenas reparag¢des no interior,
corrigindo anomalias resultando de faltas de manutencdo, melhoria das condi¢cdes de
ventilagdo e de iluminagao de espacos interiores, reparacdo e/ou manutencao pontual de
revestimentos exteriores e de caixilharias exteriores.

Este tipo de intervengdo nao obriga a realojamento de residentes e/ou usuarios, permitindo
a continuidade de actividades, e por outro lado ndo é previsivel que implique custos
superiores a 1/3 do custo de uma construgdo nova com as mesmas caracteristicas.

Como Intervencao Média entende-se a que se aplica a edificagcbes em que se justificam,
para além das enunciadas atras, operacbes de maior importancia tais como reforco ou
correccdo de elementos estruturais, substituicdo de instalagcbes (eléctricas, hidraulicas)
reformulacdo de espagos interiores, em particular cozinhas e instalagbes sanitarias,
substituicdo de caixilharias exteriores, ou em que se prevém demoligbes de dmbito limitado.

Neste caso é obrigatorio considerar a necessidade de realojamento temporario dos
residentes e/ou usuarios, e considerar também os custos inerentes.



Considera-se que a operagcdo nao devera, a este nivel de intervengao, implicar custos
superiores a 50% do custo de uma edificagdo nova de caracteristicas semelhantes.

Assinale-se ainda que nestes dois tipos de intervengédo ndo é possivel garantir, a partida, o
respeito integral pelo enquadramento normativo, em especial pelo surgido apdés a data
original da construcédo, embora se deva manté-lo como objectivo desejavel e norteador das
intervencgdes, e muito particularmente no que diz respeito a melhoria da eficiéncia energética
das edificacoes.

Como Intervencao Profunda entende-se a que, para além das operagdes anteriores,
implica intervengbes na organizagdo interior (individual ou colectiva) da edificacao,
alteragdes de numero de fogos ou mesmo do uso, alteragdes de fundo na estrutura ou na
envolvente (fachadas, coberturas) e demolicbes significativas de partes da edificacao.

Neste tipo de intervengédo é obviamente imprescindivel considerar a necessidade de prever
o realojamento de residentes e/ou usuarios por periodos mais dilatados.

O custo de tal intervencdo € em principio equivalente ao de uma constru¢do nova
equivalente, isto se nao for necessario levar em conta factores de agravamento como por
exemplo exigéncias especificas ditadas pelo valor patrimonial da edificagao.

Por outro lado, a este nivel de intervengéo ja € plenamente exigivel o respeito integral por
toda a legislagao em vigor.

Como Intervengdo Excepcional entende-se a que se aplica a edificios de elevado valor
patrimonial, em que seja necessario recorrer a técnicas especiais de restauro e/ou de
reconstrugdo, nem sempre faceis de precisar a priori.

Como Intervengao Nova entende-se a construgdo de raiz com nova implantacdo, ou em
substituicdo de construgcbes pré-existentes cuja reabilitagdo se apresente inviavel pelos
elevados custos implicados e/ou que nao possam ser justificados pela sua importancia
patrimonial.



2. DESCRIMINACAQO DAS INTERVENCOES NAS PARCELAS

PARCELA 01

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 16 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imdvel,
com base em observagao visual e impressiva, e sintetizando a informagao constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranga: BOAS
Salubridade: BOAS
Estética: BOAS

Il - Tipo de Intervengao

1. Parte da parcela esta abrangida pela Interven¢ao Prioritaria descrita no capitulo
I11.1, de acordo com a planta estratégica constante neste documento.

2. Esta parcela n&do tem Intervengdo de Acompanhamento, descrita no capitulo 111.1.

Ill - Operagoes Propostas
1. No ambito da Interveng¢ao Prioritaria:

- demolicdo em construgdo principal e anexos, e destaque da respectiva area para
Projecto Integrado de acordo com as plantas;

- reabilitagdo da fachada de tardoz tendo em atencédo que este algado devera ser
objecto de projecto de adequag¢ao a um novo espacgo a criar no interior do quarteirdo.

2. Esta parcela ndo tem Intervencdo de Acompanhamento.

Observagao: Qualquer intervencdo no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagao aplicavel de forma a permitir a emissao de
licenga ou autorizacéo de utilizacdo.



PARCELA 02

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 16 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacado constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranga: BOAS
Salubridade: BOAS
Estética: BOAS*

* “Apresenta, ao nivel do rés-do-chdo, como elementos dissonantes, a alteragdo dos vaos e
portas originais”.

Il - Tipo de Intervengao

1. Parte da parcela esta abrangida pela Interven¢ao Prioritaria descrita no capitulo
I11.1, de acordo com a planta estratégica constante neste documento.

2. A parte restante esta abrangida pela Intervencdo de Acompanhamento, descrita
no capitulo lll.1, do tipo Médio.

Il - Operagoes Propostas
1. No &mbito da Intervencao Prioritaria:

- demolicdo em construgao principal e anexos, e destaque da respectiva area e
logradouro para Projecto Integrado de acordo com as plantas;

- reabilitagdo da fachada de tardoz tendo em atencdo que este algado devera ser
objecto de projecto de adequagdo a um novo espacgo a criar no interior do quarteirao.

2. No ambito da Intervencao Média:

- reposicao da fachada original ao nivel do R/chdo respeitando o alinhamento dos
vaos, em cantaria, pelos dos pisos superiores.

Observagao: Qualquer intervencdo no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagao aplicavel de forma a permitir a emissao de
licenga ou autorizacao de utilizacao.



PARCELA 03

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 16 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacado constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranca: MEDIA na parte ocupado pelo restaurante. MA na parte restante.
Salubridade: MEDIA na parte ocupado pelo restaurante. MA na parte restante.
Estética: MEDIA

Il - Tipo de Intervencgao

1. Parte da parcela esta abrangida pela Intervengao Prioritaria descrita no capitulo
I11.1, de acordo com a planta estratégica constante neste documento.

2. A parte restante esta abrangida pela Intervengdo de Acompanhamento, descrita
no capitulo Ill.1, do tipo Profundo.

Ill - Operagoes Propostas
1. No &mbito da Intervencao Prioritaria:

- demolicdo em construgao principal e anexos, e destaque da respectiva area para
Projecto Integrado de acordo com as plantas

- reparagao da fachada de tardoz e do sistema de drenagem de aguas pluviais, tendo
em atencdo que este algado devera ser objecto de projecto de adequagédo ao novo
espaco a criar no interior do quarteirao.

2. No ambito da Intervengao Profunda:

- conservacao da fachada principal e do sistema de drenagem de aguas pluviais,
incluindo substituicdo do granito polido aplicado ao nivel do r/chdo por granito
semelhante ao das cantarias dos vaos dos pisos superiores;

- reparagao da cobertura e do sistema de drenagem de aguas pluviais;
- correcgao de infiltragdes nas empenas ao nivel dos pisos superiores;
- reparacao de escadas interiores de acesso ao 2° andar e recuado;

- conservacao do 2° andar e recuado;

- reparacgao de rebocos interiores nas paredes da cave e conservagao de escadas de
acesso.

Observagao: Qualquer intervengcao no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagao aplicavel de forma a permitir a emissao de
licenga ou autorizacdo de utilizacdo.



PARCELA 04

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 16 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacado constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranga: BOAS
Salubridade: BOAS
Estética: BOAS*

* “A intervencao ao nivel do rés-do-chao apresenta-se descaracterizada, apresentando-se
como elemento dissonante”.

Il - Tipo de Intervengao

1. Parte da parcela esta abrangida pela Interven¢ao Prioritaria descrita no capitulo
I11.1, de acordo com a planta estratégica constante neste documento.

2. A parte restante esta abrangida pela Intervencdo de Acompanhamento, descrita
no capitulo lll.1, do tipo Médio.

Il - Operagoes Propostas
1. No &mbito da Intervencao Prioritaria:

- demolicdo em construgao principal e anexos, e destaque da respectiva area e
logradouro para Projecto Integrado de acordo com as plantas;

- reabilitagdo da fachada de tardoz tendo em atencdo que este algado devera ser
objecto de projecto de adequagdo a um novo espacgo a criar no interior do quarteirao.

2. No ambito da Intervencao Média:

- reposigao da fachada ao nivel do R/chao respeitando o alinhamento dos vaos em
cantaria dos pisos superiores.

Observagao: Qualquer intervencdo no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagdo aplicavel de forma a permitir a emissao de
licenga ou autorizacao de utilizacao.



PARCELA 05

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 25 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacado constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranca: MEDIAS
Salubridade: MEDIAS
Estética: MEDIAS

Il - Tipo de Intervencgao

1. Esta parcela n&do esta abrangida pela Intervengao Prioritaria, descrita no capitulo
l.1.

2. A Intervencao de Acompanhamento, descrita no capitulo 111.1, € do tipo Médio.

Ill — Operagcdoes Propostas
1. Esta parcela ndo esta abrangida pela Intervengao Prioritaria.
2. No ambito da Intervengao Média:

- pintura de manutencao de caixilharia exterior em madeira, assim como das guardas
metalicas dos vaos;

- rectificagdo das empenas para eliminar desagregacdo do revestimento e
infiltragcdes, considerando também a aplicagdo de materiais que assegurem o
isolamento térmico nesta zona;

- rectificacao de rufos e caleiras na cobertura para eliminar as infiltragdes detectadas
na vistoria;

- aceita-se que estas operagdes na empena a Norte possam estar dependentes da
efectivagdo dos trabalhos de ampliagdo da edificagdo da Parcela 6;

- obras de manutencao da cobertura;
- obras de conservagao nos 1°, 2° e 3° andares no revestimento de paredes e tectos.

Observagao: Qualquer intervengao no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagédo aplicavel de forma a permitir a emisséo de
licenga ou autorizacéo de utilizacao.



PARCELA 06

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 25 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacado constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranca: MAS
Salubridade: MAS
Estética: MAS

Il - Tipo de Intervencgao

1. Esta parcela estd abrangida pela Intervencao Prioritaria descrita no capitulo IIl.1,
de acordo com a planta estratégica constante neste documento.

2. Esta parcela nao tem Intervengao de Acompanhamento, descrita no capitulo Il1.1.

Ill — Operagcdoes Propostas

1. No ambito da Intervencao Prioritaria esta parcela tera uma Intervencgao
Excepcional:

- demoligdo integral da construgéo para Projecto Integrado e destaque da respectiva
area de acordo com as plantas, para permitir o acesso de maquinaria ao interior da
construgdo, com remocdo cuidada de todas as partes do portal revivalista
susceptiveis de serem retiradas inteiras e execucdo de moldes das restantes para
posterior reconstrugdo no local, devendo estas operacbes ser asseguradas por
empresa devidamente habilitada.

2. Esta parcela nao tem Intervencao de Acompanhamento.

Observagao: Qualquer intervencao no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranga e estética estabelecidos na legislagdo aplicavel de forma a permitir a emisséo de
licenga ou autorizacao de utilizacao.



PARCELA 07

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 25 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacado constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranca: MAS
Salubridade: MAS
Estética: MAS

Il - Tipo de Intervencgao

1. Esta parcela estd abrangida pela Intervencao Prioritaria descrita no capitulo IIl.1,
de acordo com a planta estratégica constante neste documento.

2. Esta parcela nao tem Intervengao de Acompanhamento, descrita no capitulo Il1.1.

Ill — Operagcdoes Propostas

1. No ambito da Intervencao Prioritaria esta parcela tera uma Intervencgao
Profunda:

- demolicdo em construgdo principal e anexos, e destaque da respectiva area e
logradouro para Projecto Integrado de acordo com as plantas;

- manutengdo da fachada principal com reconstru¢do integral das caixilharias
exteriores;

- reabilitagdo do revestimento do algado principal;

- renovagao total da cobertura em telha ceramica e do sistema de drenagem de
aguas pluviais;

- renovacgao integral do interior.

Considera-se, no entanto, que as operagcbes acima descritas possam estar
dependentes das operagbes previstas para a parcela 6, inclusivé da sua possivel

interligagdo e da ligagdo mais directa destas parcelas com a interveng¢do de fundo no
interior do quarteiréo.

2. Esta parcela nao tem Intervencao de Acompanhamento.

Observagao: Qualquer intervengdao no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagdo aplicavel de forma a permitir a emissao de
licenga ou autorizacao de utilizacao.



PARCELA 08

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 18 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacado constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranga: BOAS
Salubridade: BOAS
Estética: BOAS

Il - Tipo de Intervencgao

1. Esta parcela n&do esta abrangida pela Intervengao Prioritaria, descrita no capitulo
l.1.

2. A Intervengao de Acompanhamento, descrita no capitulo 111.1, é do tipo Ligeiro.

Ill — Operagcdoes Propostas
1. Esta parcela ndo esta abrangida pela Intervengao Prioritaria.
2. No ambito da Intervencgao Ligeira:

- reabilitacdo da fachada de tardoz e do sistema de drenagem de aguas pluviais,
tendo em atengédo que este algado devera ser objecto de projecto de adequacéo ao
novo espaco a criar no interior do quarteirao;

- localizacao e reparacao das infiltracdes detectadas aquando da vistoria no tecto e
paredes da cave junto a R. Dr. Magalh&es Lemos.

Observagao: Qualquer intervencdo no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagao aplicavel de forma a permitir a emissao de
licenga ou autorizacdo de utilizacdo.



PARCELA 09

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 17 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacado constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranga: BOAS
Salubridade: MEDIAS
Estética: BOAS

Il - Tipo de Intervencgao

1. Esta parcela n&do esta abrangida pela Intervengao Prioritaria, descrita no capitulo
l.1.

2. A Intervencao de Acompanhamento, descrita no capitulo 111.1, € do tipo Médio.

Ill — Operagcdoes Propostas
1. Esta parcela ndo esta abrangida pela Intervengao Prioritaria.
2. No ambito da Intervengao Média:

- localizar e reparar as infiltracbes detectadas a nivel da cave e terraco revendo o
sistema de drenagem de aguas pluviais, que nao garante um eficaz escoamento;

- reabilitacdo da fachada de tardoz e do sistema de drenagem de aguas pluviais,
tendo em atencdo que este algado devera ser objecto de projecto de adequacgéo ao
Nnovo espacgo a criar no interior do quarteirao.

Observacgao 1: Na altura da vistoria decorriam obras de beneficiagdo interior no 1° andar
tendo sido comunicado pelo proprietario, a equipa de peritos, que as mesmas se
estenderiam aos andares superiores.

Observagao 2: Qualquer intervengao no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagdo aplicavel de forma a permitir a emissdo de
licenga ou autorizacéo de utilizacao.



PARCELA 10

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 17 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacado constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranca: MEDIAS
Salubridade: MEDIAS
Estética: MEDIAS

Il - Tipo de Intervencgao

1. Esta parcela estd abrangida pela Intervencao Prioritaria descrita no capitulo IIl.1,
de acordo com a planta estratégica constante neste documento.

2. Esta parcela nao tem Intervengao de Acompanhamento, descrita no capitulo Il1.1.

Ill — Operagcdoes Propostas

1. No ambito da Intervencao Prioritaria esta parcela tera uma Intervencgao
Profunda:

- demolicdo em construgdo principal e anexos, e destaque da respectiva area e
logradouro para Projecto Integrado de acordo com as plantas;

- remogao e reconstrugcao do revestimento em reboco nos algcados principal e de
tardoz devendo ser considerada a aplicagdo de um reboco de impermeabilizagao e
isolamento térmico como forma de melhorar a eficiéncia energética do edificio;

- reconstrugéo da caixilharia exterior em madeira no algado principal e de tardoz;

- reconstrugdo do sistema de impermeabilizacdo da cobertura e do sistema de
drenagem de aguas pluviais;

- obras de manutengdo e/ou restauro de todo o interior incluindo comunicagdes
verticais (escadaria e elevador) e instalacoes.

2. Esta parcela nao tem Intervencao de Acompanhamento.

Observagado 1: Dado o papel atribuido no Projecto Integrado a esta edificagdo, acesso
automovel no piso térreo ao aparcamento subterrdneo e a prevista interligagdo funcional
com a parcela 13, as obras propostas ficardo dependentes de projecto especifico a elaborar
apoés aprovagéo do DE.

Observagao 2: Qualquer intervengao no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagao aplicavel de forma a permitir a emissao de
licenga ou autorizacdo de utilizacdo.



PARCELA 11

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 17 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacao constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranga: BOAS
Salubridade: BOAS
Estética: BOAS

Il - Tipo de Intervencgao

Sem intervencgao.

Il - Operagoes Propostas

Nao se propde qualquer tipo de intervencdo de reabilitacdo dado que na vistoria
realizada em 17 de Outubro de 2006 as condicbes de seguranca, salubridade e
estética do edificio foram consideradas BOAS.



PARCELA 12

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 17 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacado constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranga: BOAS
Salubridade: BOAS
Estética: BOAS

Il - Tipo de Intervencgao

Sem intervencgao.

Il - Operagoes Propostas

Nao se propde qualquer tipo de intervencdo de reabilitacdo dado que na vistoria
realizada em 17 de Outubro de 2006 as condicbes de seguranca, salubridade e
estética do edificio foram consideradas BOAS.



PARCELA 13

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 17 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacado constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranca: MEDIAS
Salubridade: MEDIAS
Estética: MEDIAS

Il - Tipo de Intervencgao

1. Esta parcela estd abrangida pela Intervencao Prioritaria descrita no capitulo IIl.1,
de acordo com a planta estratégica constante neste documento.

2. Esta parcela nao tem Intervengao de Acompanhamento, descrita no capitulo Il1.1.

Ill — Operagcdoes Propostas

1. No ambito da Intervencao Prioritaria esta parcela tera uma Intervencgao
Profunda:

- demolicdo em construgao principal e anexos, e destaque da respectiva area para
Projecto Integrado de acordo com as plantas;

- obras de conservacdo de empenas e de remates de impermeabilizagcdo da
cobertura com paredes para eliminar infiltracdes nos pisos superiores nas
edificagdes confinantes com a Viela dos Congregados;

- obras de conservagao e/ou reconstrucdo de caixilharia exterior de madeira em
todas as edificacbes da Parcela;

- eliminacao de aparelhos de ar condicionado na fachada para a Av. dos Aliados;

- obras de correcgao de infiltragdes em cave e de proteccao de instalagdes eléctricas
expostas;

- obras de manutencé&o do lanternim.

2. Esta parcela ndo tem Intervencao de Acompanhamento.

Observagédo 1: A intervencdo nesta parcela, integrante do Nucleo Estratégico, encontra-se
condicionada pela elaboragao de projecto especifico, no ambito do Documento Estratégico,
que contempla demoli¢gdes e ampliagdes, a sua interligacdo com a parcela 10 e a realizagao
de uma passagem pedonal que garanta o prolongamento da Viela dos Congregados até a
Av. dos Aliados.

Observagao 2: Qualquer intervengédo no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranga e estética estabelecidos na legislagdo aplicavel de forma a permitir a emisséo de
licenga ou autorizacao de utilizacao.



PARCELA 14

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 16 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacado constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranca: BOA na parte ocupado pelo antigo Banco. MA na parte restante.
Salubridade: BOA na parte ocupado pelo antigo Banco. MA na parte restante.
Estética: MEDIAS

Il - Tipo de Intervencgao

1. Parte da parcela esta abrangida pela Intervengao Prioritaria descrita no capitulo
I11.1, de acordo com a planta estratégica constante neste documento.

2. A parte restante esta abrangida pela Intervengdo de Acompanhamento, descrita
no capitulo Ill.1, do tipo Profundo.

Ill - Operagoes Propostas
1. No &mbito da Intervencao Prioritaria:

- demolicdo em construgao principal e anexos, e destaque da respectiva area para
Projecto Integrado de acordo com as plantas;

- reformulagao dos algados do edificio confinante com a Viela dos Congregados e do
sistema de drenagem de aguas pluviais, tendo em atengdo que estes algados
deverao ser objecto de projecto de adequagdo ao novo espago a criar no interior do
quarteirao.

2. No ambito da Intervenc¢ao Profunda:

- obras de manutencdo e/ou reconstrugdo de caixilharias no alcado da Av.dos
Aliados;

- obras de reabilitagdo do sistema de drenagem de aguas pluviais e revisdo geral da
cobertura;

- obras de renovacgao integral no interior do edificio confinante com a Viela dos
Congregados.

Observagao: Qualquer intervengdo no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagdo aplicavel de forma a permitir a emissao de
licenga ou autorizacao de utilizacao.



PARCELA 15

| - Referéncia sintética a vistoria

A precisar ap6s realizagao de vistoria

Il - Tipo de Intervencgao
A precisar ap6s realizagao de vistoria

Il - Operagoes Propostas
A precisar ap6s realizagao de vistoria

Observagao: Por impossibilidade de acesso a edificacdo nao foi possivel realizar a vistoria.
Qualquer intervengdo no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade, seguranca e
estética estabelecidos na legislagcao aplicavel de forma a permitir a emissao de licenga ou
autorizacao de utilizagao.



PARCELA 16

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 17 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacao constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranca: MEDIAS
Salubridade: MEDIAS
Estética: MEDIAS

Il - Tipo de Intervencgao

1. Parte da parcela esta abrangida pela Intervengao Prioritaria descrita no capitulo
I11.1, de acordo com a planta estratégica constante neste documento.

2. A parte restante esta abrangida pela Intervengdo de Acompanhamento, descrita
no capitulo Ill.1, do tipo Médio.

Ill - Operagoes Propostas
1. No &mbito da Intervencao Prioritaria:

- demolicdo em anexo, e destaque da respectiva area para Projecto Integrado de
acordo com as plantas;

- reabilitacdo da fachada de tardoz e do sistema de drenagem de aguas pluviais,
tendo em atencdo que este algado devera ser objecto de projecto de adequagéo ao
Novo espago a criar no interior do quarteirao.

2. No ambito da Intervengao Média:

- obras de manutencéao preventiva da caixilharia exterior;

- obras de manutencéao preventiva do sistema de aguas pluviais;
- eliminar os aparelhos de ar condicionado no tardoz do edificio;

- para a melhoria das condigdes de salubridade e ventilagdo sugere-se o
alargamento do saguéo existente.

Observagao: Qualquer intervengao no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagédo aplicavel de forma a permitir a emisséo de
licenga ou autorizacéo de utilizacao.



PARCELA 17

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 16 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacado constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranca: MEDIAS
Salubridade: MEDIAS
Estética: MEDIAS

Il - Tipo de Intervencgao

1. Parte da parcela esta abrangida pela Intervengao Prioritaria descrita no capitulo
I11.1, de acordo com a planta estratégica constante neste documento.

2. A parte restante esta abrangida pela Intervengdo de Acompanhamento, descrita
no capitulo Ill.1, do tipo Médio.

Ill - Operagoes Propostas
1. No &mbito da Intervencao Prioritaria:

- demolicdo em anexo, e destaque da respectiva area para Projecto Integrado de
acordo com as plantas;

- reabilitacdo da fachada de tardoz e do sistema de drenagem de aguas pluviais,
tendo em atencdo que este algado devera ser objecto de projecto de adequacgéo ao
Novo espago a criar no interior do quarteirao.

2. No ambito da Intervengao Média:
- obras de manutencéo da caixilharia eliminado o principio de degradacéo;

- localizacdo e reparacado das infiltragcbes de agua detectadas, pela vistoria, na
parede de meagéo com a parcela 18, no ultimo piso;

- para a melhoria das condigdes de salubridade e ventilagdo sugere-se o
alargamento do saguéo existente.

Observagao: Qualquer intervengao no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagdo aplicavel de forma a permitir a emisséo de
licenga ou autorizacéo de utilizagao.



PARCELA 18

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 19 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacado constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranca: MAS
Salubridade: MAS
Estética: MAS

Il - Tipo de Intervencgao

1. Parte da parcela esta abrangida pela Intervengao Prioritaria descrita no capitulo
I11.1, de acordo com a planta estratégica constante neste documento.

2. A parte restante esta abrangida pela Intervengdo de Acompanhamento, descrita
no capitulo Ill.1, do tipo Profundo.

Ill - Operagoes Propostas
1. No &mbito da Intervencao Prioritaria:
- destaque em logradouro para Projecto Integrado de acordo com as plantas;

- reabilitacdo da fachada de tardoz e do sistema de drenagem de aguas pluviais,
tendo em atencao que este algado devera ser objecto de projecto de adequagao ao
novo espacgo a criar no interior do quarteirdo.

2. No ambito da Intervengao Profunda:
- reparacéo integral da cobertura e do sistema de aguas pluviais;
- reconstrucdo dos caixilhos exteriores;

- refazer o revestimento nas empenas considerando a melhoria da eficiéncia
energética do edificio;

- reabilitagdo e reconstrucdo do interior (revestimentos, acessos verticais,
pavimentos).

Observagao: Qualquer intervengao no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagdo aplicavel de forma a permitir a emisséo de
licenga ou autorizacéo de utilizacao.



PARCELA 19

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 18 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacado constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranca: BOAS *
Salubridade: BOAS
Estética: BOAS

* “[...] a entrada n° 20, que dava acesso a caixa de escadas, foi tapada pelo proprietario com
o intuito de ganhar mais espaco ao balcdo de atendimento. Esta opgao falseia a tipologia e
faz com que ndo hajam saidas de emergéncia”.

Il - Tipo de Intervencgao

1. Esta parcela n&o esta abrangida pela Intervengao Prioritaria, descrita no capitulo
l.1.

2. A Intervencdo de Acompanhamento, descrita no capitulo I11.1, € do tipo Ligeiro.

Il - Operagoes Propostas
1. Esta parcela ndo esta abrangida pela Intervengao Prioritaria.
2. No ambito da Intervencgao Ligeira:
- reparar as infiltracbes na parede de meacgao com a parcela 18 nos ultimos pisos;

- criagdo de saida de emergéncia dado que a anteriormente existente se encontra
bloqueada por alteragdes no interior;

Observagao: Qualquer intervengdao no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagdo aplicavel de forma a permitir a emissao de
licenga ou autorizacao de utilizacao.



PARCELA 20

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 20 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacado constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranca: MEDIA na parte ocupado pelo restaurante. MA na parte restante.
Salubridade: MEDIA na parte ocupado pelo restaurante. MA na parte restante.
Estética: MEDIA

Il - Tipo de Intervencgao

1. Esta parcela n&do esta abrangida pela Intervengao Prioritaria, descrita no capitulo
l.1.

2. A Intervengao de Acompanhamento, descrita no capitulo 111.1, € do tipo Profundo.

Ill — Operagcdoes Propostas
1. Esta parcela ndo esta abrangida pela Intervengao Prioritaria.
2. No dmbito da Intervengao Profunda:
- retirar aparelhos de ar condicionado sobre a pala que protege o acesso no r/chao;
- reparar as infiltragdes na cobertura;

- reabilitagéo integral dos pisos 2° 3° e 4° nomeadamente revestimento de pisos,
pinturas de paredes e instala¢des (Aguas e Esgotos, Electricidade).

Observagao: Qualquer intervencdo no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagao aplicavel de forma a permitir a emissao de
licenga ou autorizacéo de utilizacdo.



PARCELA 21

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 19 de Outubro de 2006 ao edificio da Rua de Sampaio
Bruno: “Da vistoria realizada ao imoével, com base em observacao visual e impressiva, e
sintetizando a informacao constante no presente auto, a equipa de peritagem considera que
o edificio se encontra nas seguintes condicdes:

Seguranca: MEDIAS
Salubridade: MEDIAS
Estética: MEDIAS

Avaliacdo da equipa de peritos em 25 de Outubro de 2006 ao edificio da Viela dos
Congregados: “Da vistoria realizada ao imdvel, com base em observagdo visual e
impressiva, e sintetizando a informacdo constante no presente auto, a equipa de peritagem
considera que o edificio se encontra nas seguintes condicbes:

Seguranga: MEDIA na parte do r/c correspondente & ‘Adega S. Romao’. MA na parte
restante.

Salubridade: MEDIA na parte do r/c correspondente & ‘Adega S. Romao’. MA na parte
restante.

Estética: MAS

Il - Tipo de Intervengao

1. Parte da parcela esta abrangida pela Interven¢ao Prioritaria descrita no capitulo
I11.1, de acordo com a planta estratégica constante neste documento.

2. A parte restante esta abrangida pela Intervencdo de Acompanhamento, descrita
no capitulo Ill.1, do tipo Médio.

Ill - Operagcdoes Propostas
1. No &mbito da Intervencgao Prioritaria:

- demolicao em constru¢ao principal e destaque da respectiva area para Projecto
Integrado de acordo com as plantas.

- reabilitacdo da fachada de tardoz e do sistema de drenagem de aguas pluviais,
tendo em atencao que este algado devera ser objecto de projecto de adequagao ao
novo espacgo a criar no interior do quarteirdo.

2. No ambito da Intervengao Média:

- eliminagao das patologias verificadas nos madeiramentos do tecto do R/chao.

Observagao: Qualquer intervengdo no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagdo aplicavel de forma a permitir a emissao de
licenga ou autorizacao de utilizacao.



PARCELA 22

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 20 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacado constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranga: BOAS
Salubridade: BOAS
Estética: MEDIAS

Il - Tipo de Intervencgao

1. Parte da parcela esta abrangida pela Intervengao Prioritaria descrita no capitulo
I11.1, de acordo com a planta estratégica constante neste documento.

2. A parte restante esta abrangida pela Intervengdo de Acompanhamento, descrita
no capitulo Ill.1, do tipo Médio.

Ill - Operagoes Propostas
1. No &mbito da Intervencao Prioritaria:

- demolicdo em constru¢ao principal e destaque da respectiva area para Projecto
Integrado de acordo com as plantas.

- reabilitacdo da fachada de tardoz e do sistema de drenagem de aguas pluviais,
tendo em atencdo que este algado devera ser objecto de projecto de adequacgéo ao
Novo espago a criar no interior do quarteirao.

2. No ambito da Intervengao Média:

- reformulagdo da fachada principal tendo em atengdo que devera ser objecto de
projecto de adequacdo ao contexto das edificagdbes na R. de Sampaio Bruno; a
obrigatoriedade deste projecto deve constar do contrato de reabilitagdo a celebrar
entre a SRU e o proprietario;

- demolicdo da pala sobre a entrada no R/chdao e remocédo dos aparelhos de ar
condicionado;

- a data da vistoria registavam-se obras de recuperagao nos dois ultimos andares.

Observagao: Qualquer intervengdao no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagdo aplicavel de forma a permitir a emissao de
licenga ou autorizacao de utilizacao.



PARCELA 23

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 06 de Novembro de 2006: “Da vistoria realizada ao
imoével, com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informagao constante
no presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranga: BOAS
Salubridade: BOAS
Estética: MEDIAS

Il - Tipo de Intervencgao

1. Esta parcela n&do esta abrangida pela Intervengao Prioritaria, descrita no capitulo
l.1.

2. A Intervengao de Acompanhamento, descrita no capitulo 111.1, é do tipo Ligeiro.

Ill — Operagcdoes Propostas
1. Esta parcela ndo esta abrangida pela Intervengao Prioritaria.
2. No ambito da Intervencgao Ligeira:

- retirar aparelhos de ar condicionado colocados no algado principal.

Observagao: Qualquer intervengao no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagdo aplicavel de forma a permitir a emisséo de
licenga ou autorizacéo de utilizacao.



PARCELA 24

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 19 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacado constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranga: BOAS
Salubridade: BOAS
Estética: MEDIAS

Il - Tipo de Intervencgao

1. Esta parcela n&do esta abrangida pela Intervengao Prioritaria, descrita no capitulo
l.1.

2. A Intervengao de Acompanhamento, descrita no capitulo 111.1, é do tipo Ligeiro.

Ill — Operagcdoes Propostas
1. Esta parcela ndo esta abrangida pela Intervengao Prioritaria.
2. No ambito da Intervencgao Ligeira:
- reabilitacdo da fachada da Viela dos Congregados;

- retirar aparelhos de ar condicionado colocados no algado tardoz.

Observagao: Qualquer intervencdo no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagao aplicavel de forma a permitir a emissao de
licenga ou autorizacdo de utilizacdo.



PARCELA 25

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 19 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacado constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranga: BOAS
Salubridade: BOAS
Estética: MEDIAS

Il - Tipo de Intervencgao

1. Esta parcela n&do esta abrangida pela Intervengao Prioritaria, descrita no capitulo
l.1.

2. A Intervengao de Acompanhamento, descrita no capitulo 111.1, é do tipo Ligeiro.

Ill — Operagcdoes Propostas
1. Esta parcela ndo esta abrangida pela Intervengao Prioritaria.
2. No ambito da Intervencgao Ligeira:

- sugere-se a realizagdo de um projecto de alteragdo do algcado tardoz, que
apresenta alguns elementos dissonantes, nomeadamente “a porta de entrada, a
janela ao nivel do 1° piso, fios eléctricos expostos e graffitis”.

Observagao: Qualquer intervengdo no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagdo aplicavel de forma a permitir a emissao de
licenga ou autorizacao de utilizacao.



PARCELA 26

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 19 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacao constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranga: BOAS
Salubridade: BOAS
Estética: MEDIAS

Il - Tipo de Intervencgao

1. Esta parcela n&do esta abrangida pela Intervengao Prioritaria, descrita no capitulo
l.1.

2. A Intervengao de Acompanhamento, descrita no capitulo 111.1, é do tipo Ligeiro.

Ill — Operagcdoes Propostas
1. Esta parcela ndo esta abrangida pela Intervengao Prioritaria.
2. No ambito da Intervencgao Ligeira:

- sugere-se a remog¢ao da hotte de exaustdo na fachada da Viela dos Congregados.

Observagao: Qualquer intervengao no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagdo aplicavel de forma a permitir a emisséo de
licenga ou autorizacéo de utilizagcao.



PARCELA 27

| - Referéncia sintética a vistoria

Avaliacdo da equipa de peritos em 16 de Outubro de 2006: “Da vistoria realizada ao imével,
com base em observacao visual e impressiva, e sintetizando a informacado constante no
presente auto, a equipa de peritagem considera que o edificio se encontra nas seguintes
condicoes:

Seguranca: MAS
Salubridade: MAS
Estética: MAS

Il - Tipo de Intervencgao

1. Esta parcela estd abrangida pela Intervencao Prioritaria descrita no capitulo IIl.1,
de acordo com a planta estratégica constante neste documento.

2. Esta parcela nao tem Intervengao de Acompanhamento, descrita no capitulo Il1.1.

Ill — Operagcdoes Propostas
1. No &mbito da Intervencao Prioritaria:

- demolicdo em construgao principal e destaque da respectiva area e logradouro para
Projecto Integrado de acordo com as plantas.

2. Esta parcela ndo tem Intervencdo de Acompanhamento.

Observagao: Qualquer intervencdo no prédio deve cumprir os requisitos de salubridade,
seguranca e estética estabelecidos na legislagao aplicavel de forma a permitir a emissao de
licenga ou autorizacéo de utilizaco.



IV. INTERESSADOS EM COLABORAR COM OS PROPRIETARIOS

De acordo com a alinea €), do n°® 2, do artigo 15° do Decreto-Lei 104/2004, de 7 de Maio,
devera constar a indicagdo dos eventuais interessados em colaborar com os proprietarios na
recuperagao dos imoéveis.

Convidam-se, assim, todas as entidades em colaborar com os proprietarios na recuperacao
dos seus iméveis a manifestar o seu interesse junto da Porto Vivo, SRU, de forma que esse
interesse conste do Documento Estratégico desta Unidade de Intervencéo.

Informam-se todos os interessados em investir na reabilitacdo urbana desta Unidade de
Intervenga@o que estdo disponiveis para consulta elementos sobre o estado de conservagéao,
ocupagao, propriedade dos imdveis e condicionamentos a edificabilidade associados ao
quarteirdo em causa.



