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INTRODUCAO

Os objectivos da reabilitacao urbana da Baixa Portuense, sempre presentes na elaboracao das
estratégias de intervencdo, adquirem diferentes expressdoes qualitativas e quantitativas, nas

diversas unidades de intervencao consideradas, em virtude das suas caracteristicas especificas.

De um modo geral, os vectores objectivos do diagnodstico determinantes da estratégia, sao os

seguintes:

. localizacao, dimensao territorial e enquadramento urbano,

. recorte da propriedade fundiaria e, em particular, dimensao relativa das unidades prediais,
. tipo e grau de ocupacao funcional e estado de conservacao dos imoéveis,

. importancia patrimonial e ambiental dos elementos construidos.

. condicionamentos urbanisticos derivados dos instrumentos de gestao territorial em vigor.

A relevancia de cada um destes vectores de per si, em combinacdo e no seu conjunto, permite
estabelecer um quadro de possibilidades de intervencdo e, em paralelo, ajuizar da sua
importancia propria no desenrolar do processo mais geral, isto €, localiza-lo na hierarquia das

prioridades.
Esta é uma face do problema.

Outra face diz respeito a existéncia e grau de maturacdo dos aspectos subjectivos,
relacionados com o surgimento de condicoes e dinamicas operativas no terreno,

nomeadamente actores, capacidade e vontade para dar corpo a intervencao.

Num contexto de real dificuldade em desencadear as operacdes de reabilitacao, a existéncia e
amadurecimento das condicbes subjectivas € um problema decisivo para trilhar um caminho

fiavel e obter resultados consistentes.

O grau de maturidade destes aspectos subjectivos influencia de forma significativa a gradacao

das prioridades atras referida.

Pelos motivos que adiante se irdo expor, o Quarteirdao de D. Joao | reline um conjunto singular

de condicles objectivas que, desde cedo, indiciaram tratar-se de uma das prioridades do
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processo de reabilitacao urbana da Baixa do Porto, razao porque foi escolhido pela Porto Vivo

como quarteirao-piloto.

Esta escolha foi confirmada, posteriormente, pelo aparecimento de iniciativas de proprietarios
com proposicoes significativas para a transformacao do quarteirdo. Esta situacao reforcou a
conviccdo anterior, de se tratar de um quarteirdao prioritario, e justificou uma atencado

redobrada e um acompanhamento constante em todos os momentos.

O caminho percorrido desde os primeiros estudos realizados, consistiu em estabelecer as
conexoes entre os actores, aproximar intencoes, delinear orientacdes, num esforco colectivo
que reuniu decisores, gestores, projectistas, proprietarios, investidores e outros

intervenientes.

O Projecto Base que se apresenta nao é ainda um projecto acabado em todos os seus contornos
fisicos e operativos, nem tal seria desejavel num momento em que os interessados terao ainda
oportunidade para dizer uma Gltima palavra, com eventual consequéncia no desenho final da

intervencao...

No entanto, importa salientar que o Projecto Base apresenta uma orientacdo estratégica
amadurecida e consistente, apoiada num conhecimento exaustivo da realidade e dos interesses
em presenca. Com o acto da sua aprovacao pela Porto Vivo e publicitacdo junto dos
interessados, o Projecto Base dara inicio ao percurso final conducente a reabilitacdo do

Quarteirao de D. Joao I.

Porto, em 2006-11-14
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1. SITUACAO EXISTENTE - NOTA DE SINTESE

Morfologia urbana e morfologia parcelar

A Unidade de Intervencao de D. Joao | é constituida por um grande quarteirao com uma forma

e insercao urbana muito peculiares.

De formato pentagonal tem um dos seus gavetos (da praca de D. Jodao | com a Rua do
Bonjardim) resolvido pelo corpo a poente do Palacio Atlantico, cuja implantacao desenha uma

ampla curva.

O quarteirdo é seccionado pela Travessa da Formosa entre a Rua Formosa e a Rua de Sa da

Bandeira, onde tem insercoes em tlunel vazado no piso baixo de construcoes de frente urbana.
As suas frentes urbanas apresentam imagens muito diversificadas.

A producao modernista presente no quarteirao assume uma forte afirmacao pelas volumetrias
e novas imagens inseridas na malha urbana. Os seus principais exemplares sao o imponente
Palacio Atlantico (1946-1950) na frente da Praca de D. Joao |, e o corpo curvo do gaveto com a
Rua do Bonjardim. O Palacio Atlantico, com 10 pisos, afirma-se fortemente pelas suas linhas
horizontais muito expressivas, pelo porticado do piso baixo do edificio principal e respectiva
relacado como varanda da Praca de D. Joao I, e pelo tratamento das dobragens dos dois
gavetos. A sua imagem e escala constituem uma importante referéncia locativa do lugar

urbano e, em especial, do quarteirao em estudo.

A frente da Rua de Sa da Bandeira é constituida pelo corpo de dobragem do Palacio Atlantico
(com 7 e 6 pisos), por uma fachada iluminista conjunta e com frontao central, correspondente
as parcelas 01 a 04, pelo palacio urbano do gaveto com a Rua de Sa da Bandeira (parcela 09) e
pelo pequeno imovel intercalado entre os dois anteriores, cujo r/c vazado da acesso a

Travessa da Formosa.

! “Situacdo Existente - Nota de Sintese”: texto original das empresas Quaternaire Portugal, Sopsec Projecto e Rui
Mealha, arquitecto. Adaptado e acrescentado.
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Entre o Palacio Atlantico e a fachada de 1879 (parcelas 01 a 04) existe uma passagem de

acesso ao espaco interior do quarteirao, designado por Patio do Bonjardim.

A frente da Rua do Bonjardim apresenta uma imagem heterogénea, constituida por um
pequeno fragmento de imdveis do século XVII-XVIII, mas onde predominam substituicées ja do

século XX.

O interior do quarteirao encontra-se praticamente todo ocupado por construcées que se
constituem como anexos ou como prolongamento dos pisos térreos (e por vezes do 1° andar)
dos imdveis de frente urbana, e onde se localizam ainda um imoével onde até ha pouco
estiveram instalados servicos municipais e outro com servicos do Banco Millennium, sendo que
estes ultimos lotes ndo sdo servidos directamente pelos arruamentos envolventes ao

quarteirdo, mas sim pelo espaco existente no seu interior (Patio do Bonjardim).

As parcelas existentes apresentam morfologias regulares, embora, por vezes, com geometrias

muito peculiares.

As profundidades de construcdo sao maiores para os edificios servidos pela Rua do Bonjardim e
pela Rua de Sa da Bandeira (a que ainda se acrescentam os anexos), do que para os edificios

servidos pelos restantes arruamentos.
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Fotografia aérea, CMP

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

Avenida dos Aliados e Palacio dos Correios acima a esquerda, Mercado do Bolhdo acima a direita, Praca de D. Joao | e
Teatro Rivoli em baixo na imagem.
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Espaco pUblico de serventia

Os arruamentos do quarteirao encontram-se sujeitos a fortes cargas de circulacao rodoviaria, e
apresentam perfis variaveis onde se organizam passeios, faixas de rodagem e baias de

estacionamento automovel.

A Rua de Sa da Bandeira e a Praca D. Joado | foram recentemente remodeladas no ambito da
Porto 2001, pelo que revelam bons niveis de desempenho das suas infra-estruturas e bons
niveis de equipamento urbano, com relevo para o parque de estacionamento subterraneo a

referida praca.

Ja a Rua do Bonjardim e a Rua Formosa apresentam preocupantes sintomas de degradacao e
problemas diversos que decorrem dos fracos niveis de desempenho de infra-estruturas como a

de iluminacao publica, por exemplo.

Os passeios da Rua do Bonjardim revelam-se estreitos face aos fluxos dos pedes que a
percorrem, sendo que o eixo da Travessa do Bonjardim, destinado exclusivamente a pedes, &

pouco utilizado por estes.

Factores de guarnicdo urbanistica

As construcoes existentes nao tém estacionamento residente no interior dos lotes, com
excepcao do Palacio Atlantico com parque subterraneo, pelo que esta funcao esta limitada as
baias inseridas ao longo dos arruamentos e ao parque de estacionamento subterraneo da Praca

de D. Joao I.

A possibilidade de insercao da funcao estacionamento residente no interior das parcelas
instituidas encontra-se comprometida pela edificacdo praticamente total dos logradouros,
situacao a ter em devida conta nas propostas de intervencao. Aparentemente so sera possivel
a insercao de estacionamento residente no perimetro do quarteirao por demolicao de parte
significativa das construcoes (anexos e extensdes dos pisos baixos comerciais) existentes nos

logradouros interiores.

De momento, existe apenas uma pequena serventia colectiva no interior do quarteirao - o
Patio do Bonjardim - com acesso por atravessamento de r/c vazado de edificio da Rua do

Bonjardim, ou por acesso a partir da Rua de Sa da Bandeira.

Quarteirdo de D. Jo&o | - Projecto Base de Documento Estratégico



i
PORTO Vviva

sociedade de Reabilitagao Urbana

Na envolvente do quarteirdo encontra-se uma série de equipamentos colectivos de nivel
superior como os Pacos do Concelho, os Correios, o Mercado do Bolhao e o Teatro Rivoli, entre
outros, assim como toda uma série de funcdes centrais, servicos e comércio de proximidade,

por funcionalidades instaladas ao longo dos arruamentos, largos e pracas.

Esta area é ainda bem servida por autocarros, metro, com estacoes na Trindade, Bolhao e
Avenida dos Aliados, sendo previsivel a futura serventia por eléctricos pela rede da Baixa que

se encontra por completar.

Toda a malha urbana é eminentemente comercial, tendo a funcdo alojamento praticamente

desaparecido no decorrer dos Ultimos anos.

A unidade de intervencao de D. Jodo | esta dotada de infra-estruturas de abastecimento de
agua, de saneamento basico, de drenagem de aguas pluviais, de distribuicao eléctrica, gas e

telecomunicacées.

Nenhum dos iméveis tem local proprio para armazenamento de lixo doméstico.
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Estrutura edificada conjunta

Valores significantes e factores dissonantes (singulares e conjuntos)

0 quarteirdo de D. Joao | apresenta uma série de valores singulares com interesse urbanistico,

arquitectonico, historico e artistico, identificados pelos quadros e figuras seguintes.

Na frente da Rua de Sa da Bandeira encontra-se uma interessante forma de agregacao de 4

parcelas em fachada Unica.

Esta fachada urbana apresenta-se assim com os trés padroes formais bem definidos ja acima

apontados.

Na Rua do Bonjardim localiza-se um conjunto de prédios por construcoes dos séculos XVII, XVIII
e XX. Este conjunto urbanistico € marcado pela diversidade dos padroes formais de composicao
das fachadas, situacao que nao obsta ao reconhecimento dos seus termos de identidade

conjunta.

Sao raras as empenas laterais expressivas, com visibilidade a partir do espaco publico, e as
existentes nao configuram situacdes de ruptura morfologica, com excepcao das situacdes da

parcela 11 e 14.

Para além do edificio com frente para o lugar de insercao da Travessa do Bonjardim com a Rua
Formosa (actualmente devoluto), os principais factores dissonantes identificados resultam do
rasgamento de fachadas ao nivel do piso térreo das construcoes para abertura de montras dos
espacos comerciais. As montras constituidas raramente respeitam os factores de composicao
das fachadas, e sao frequentemente guarnecidas por materiais desadequados (caixilharias de
aluminio anodizado, placagens de granito polido, etc.). Foram ainda observados outros
desajustes pontuais e facilmente reversiveis, sendo na sua maioria constituidos por elementos

de equipamento, cablagens e artefactos diversos apostos as fachadas de algumas construcoes.

0 quarteirao esta inserido na mancha demarcada em Carta de Patrimoénio do P.D.M. do Porto
como “Conjunto de Interesse Urbanistico e Arquitectonico”, e algumas das suas construcoes
estdo abarcadas pelas Zonas Especiais de Proteccao do Mercado do Bolhdo e do Palacio do
Conde do Bolhdo. A area de proteccao ao conjunto constituido pela Praca da Liberdade,
Avenida dos Aliados e Praca do General Humberto Delgado é rasante ao gaveto curvo da Praca

de D. Joao I.
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Fonte: Extracto da Planta de Condicionantes do PDM do Porto (2004)

Zona Historica do Porto - IIP51 - Dec. N°. 67/97, de 31/10/1997

Quarteirdo de D. Jo&o | - Projecto Base de Documento Estratégico



i

PORTO VvIivO

Sociedade de Reabilitacao Urbana

Quarteirao 12067 - D. JOAO |

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

Condicionantes:

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

classificados:

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

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

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

Tem assinalados os edificios:

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

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

Fontes: Carta de Condicionantes e Carta do Patrimoénio do PDM do Porto; D.M.Patrimoénio Cultural /
CMP
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Ve £ o)
Fonte: Jorge, Filipe; Monteiro, Ana; Meneres, Anténio. O Porto visto do céu, Argumentum, ed., Lisboa 2000.
Vista aérea de poente com a leitura das volumetrias, coberturas e densidade das ocupacdes no interior do quarteirao.
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Historial urbanistico de base

A planta de Telles Ferreira (figura seguinte) permite observar a situacao existente em 1892,
verificando-se, entre varios outros aspectos, que o parcelar que ainda subsiste mantém a sua
estrutura fundamental, tendo os logradouros sido progressivamente edificados por extensao

dos pisos baixos (e alguns pisos altos).

Fonte: Arquivo Historico / Casa do Infante

Planta de Telles Ferreira - 1892 (trabalhos a 1/500 de 1883)
Mantém-se a estrutura parcelar reconhecida em 1883 para o sector norte do quarteirao.
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Condicionantes Urbanisticas do Plano Director Municipal

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

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

Esta classificacao privilegia as intervencées de conservacdo e reabilitacao dos edificios
existentes, bem como as intervencdes que potenciam a “ocupacdo por usos qualificadores e

dinamizadores da vivéncia urbana.” (Art.° 14°, n.° 2).

SOLOS URBANIZADOS
- Area Histérica
- Area de Frente Urbana Continua Consolidada
Area de Frente Urbana Continua em Consolidagdo
Area de Habitago de Tipo Unifamiliar
Area de Edificago Isolada com Prevaléncia de Habitagdo Colectiva
- Area de Urbanizagdo Especial
Area Empresarial do Porto
Area de Equipamento Existente
Area de Equipamento Proposto

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

Plano Director Municipal do Porto, extracto da Planta de Ordenamento

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

funcdo habitacional (...)".
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Ainda num outro artigo, 17° - (Logradouros e Interior dos Quarteirdoes), o Regulamento
determina que “O interior dos quarteirbes destina-se a espaco verde afecto aos logradouros
das parcelas confinantes com os arruamentos que definem o quarteirGo ou a utilizacdo

colectiva.”

As referéncias citadas tracam o quadro orientador e balizador de uma futura intervencao no

quarteirao de D. Joao I.

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

recentes.

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

Trav. do Bonjardim que, em toda a sua extensao, € um arruamento estreito e sombrio.

A reabilitacao e revitalizacao do quarteirao de D. Jodo | exigirdao a ponderacao das situacoes
descritas e a procura de solucdes que permitam dar satisfacao aos objectivos enunciados no
Plano Director Municipal para as areas classificadas como Areas de Frente Urbana Continua

Consolidada.
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Reconhecimento tipologico

A organizacao tipologica das construcoes assume formas variadas, com situacdes de fraccao
Unica por edificio, em que, por vezes, os pisos altos ndo tém serventia urbanistica autonoma a
partir do espaco publico, pelo que o respectivo acesso processa-se a partir do interior do piso

térreo que em geral € um estabelecimento comercial.

A maioria dos pisos altos das construcées com fraccao Unica sdo ocupados por funcionalidades
adstritas a funcao comercial do piso térreo (como extensdes do espaco comercial, armazém e
escritorio da loja, etc.), embora em alguns casos sejam ocupados por funcdes distintas da do

piso térreo como servicos diversos, em geral escritorios e servicos.

Verifica-se assim que em diversas situacdes de fraccao Unica, esta esta compartimentada por

modulos autonomos com funcoes distintas.

Os imoveis com uma organizacao tipoldgica por varias fraccoes, apresentam em geral solucoes

de uma fracgao por piso.

Estes principios organizativos resultam fundamentalmente da dimensao da frente de
construcao disponivel (vao transversal), factor que condiciona as tipologias das fraccoes e a
organizacao de serventias autonomas e de areas comuns para os pisos altos dos imdveis com

frente muito reduzida.

Algumas construcoes encontram-se ligadas entre si por simples vaos inseridos nas paredes

meeiras.

0 sentido tipologico das fraccoes € igualmente diversificado, na correspondéncia as formas de

adaptacao a morfologia parcelar e as funcionalidades instaladas.

Os pisos baixos (r/c) dos imoveis sao na sua quase totalidade ocupados por estabelecimentos

comerciais, que correspondem em geral a fraccao Unica.

Grande parte das construcdes, com ou sem fracgées (ou modulos agregados em fraccao Unica)
apresentam compartimentos interiores (alcovas), e que em geral constituem uma solucao
tipoldgica interessante (quando ndo resulta em sobre-compartimentacao), pois permite uma

melhor organizacao das fraccoes/modulos com areas reduzidas.

Os problemas de ventilacao destes compartimentos poderdao, de resto, ser facilmente

resolvidos.
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A organizacao tipoldgica dos imdveis e as formas de compartimentacdo das correspondentes
fraccbes correspondem sempre a solucbes muito adaptadas as condicoes morfoldgicas,

dimensoes (vaos) disponiveis e funcionalidades instaladas.

Os acessos verticais sao sobretudo assegurados por caixas de escadas com patamares de

distribuicao em cada piso, sendo escassos os ascensores mecanicos inseridos nas construgoes.

Para as tipologias especiais agregadas, verificam-se formas complexas de distribuicao
horizontal e vertical, sendo de observar a permanéncia de varias caixas de escadas para

articulacao de soleiras.

Volumetria do edificado

No quarteirao em apreco a maioria das construcdes de frente urbana apresentam 3 pisos

(r/c+2), como as da Rua de Sa da Bandeira e da Travessa do Bonjardim.
Na Rua do Bonjardim localiza-se um conjunto de 3 edificios com 4 pisos (r/c+3).
As construcoes existentes no interior do quarteirao apresentam 1 (r/c) e 2 (r/c+1) pisos.

As pendentes das frentes de nascente e de poente, a par de factores como a variedade dos
desvaos (pé-direito) dos pisos das construcdes, e a presenca de pisos recuados, sdo factores
que imprimem o recorte ou a homogeneizacao das cérceas, de forma relativamente autonoma

face ao proprio nimero de pisos das construcoes.

Existem diversos imoveis com um piso enterrado ou semi-enterrado, em geral utilizado como

armazém do estabelecimento comercial.

Estrutura tipoldgica e funcional

Tipologia de distribuicdo organizativa

A maioria dos edificios esta organizada como fraccao Unica, independentemente das funcdes
instaladas. Verifica-se assim que em muitas situacdes de fraccao Unica, esta esta
compartimentada por mddulos com funcdes distintas e, por vezes, sem relacoes entre si para
além da serventia urbanistica se processar em geral através do espaco comercial do piso

térreo.

Existem quatro edificios organizados em frente / traseiras, e que formam um conjunto na Rua

do Bonjardim.
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Apenas um imovel apresenta 3 fraccdes por piso (13), e apenas uma construcao esta
organizada em esquerdo/direito.

Estes principios organizativos resultam fundamentalmente da dimensdao da frente de
construcao disponivel (vao transversal), factor que condiciona as tipologias das fraccdes e a
organizacao de serventias autonomas e das areas comuns de distribuicdo horizontal e vertical

para os pisos altos dos imdveis com frente muito reduzida.
Apenas oito imdveis apresentam ascensor.
Funcées Pisos Enterrados ou Semi-enterrados

Existem sete imoveis com pisos enterrados, os dois edificios da parcela 18, e os edificios

correspondentes as parcelas 02, 09, 13, 19 e 20.
Funcées Pisos Rés-do-chéo

Predominam os espacos de comércio, havendo alguns imdveis que dao serventia a servicos,

comércio e armazéns.
Funcées Pisos Altos

Predominam as fraccoes destinadas a comércio, servicos e armazéns, havendo algumas,

poucas, fraccoes destinadas a habitacao.
Funcbes Pisos Recuados ou Aproveitamento de Coberturas

Nos imoveis com recuados e/ou aproveitamentos de coberturas, predominam as fraccoes

destinadas a habitacao, havendo alguns imoéveis dando serventia a servicos e comércio.
Ocupacdo
Sao muito poucos os imaveis integralmente ocupados.

Cerca de metade das construcoes, e que correspondem no essencial a ex- Casa Forte e alguns
imoveis contiguos, encontra-se integralmente devoluta, sendo que os restantes apresentam
pelo menos uma fraccao devoluta, com a excepcdao do Palacio Atlantico, integralmente

ocupado e em funcionamento.
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Caracterizacao construtiva

Estrutura vertical

Nos edificios datados do séc. XIX, predomina a estrutura vertical do tipo cantaria/ alvenaria de

pedra, com estado de conservacao médio/mau ou ma/profunda.

Os edificios datados dos anos 50/70 do séc. XX, tém estruturas verticais constituidas por
pilares e paredes de betao armado. Estas edificacfes estao a necessitar de intervencoes
ligeiras ou até nem necessitando de qualquer intervencao, exceptuando, nalguns casos, 0s

prolongamentos do piso térreo.

Os edificios que foram remodelados tém fachadas e empenas laterais em alvenaria de pedra e
o seu interior foi construido com pilares e paredes em betdo armado. Estas edificacoes estao a

necessitar de intervencoes médias/ligeiras.

Estrutura Horizontal

Os edificios que foram remodelados ou reconstruidos mais recentemente tém pavimentos de
betdo armado macicos e/ou aligeirados, necessitando de intervencées médias ou ligeiras,
consoante o caso.

Nos casos onde a estrutura é do tipo vigado de madeira, o estado de conservacao é médio/mau

e com necessidade de intervencao média/profunda.

Paredes Exteriores

Uma parte dos imdveis tem as paredes em cantaria/alvenaria de pedra, com reboco pintado e
estado de conservacao médio/mau, e necessidade de intervencao média/profunda. As cores
das fachadas sao variadas.

Os edificios mais recentes cujas paredes exteriores sao de alvenaria de tijolo (desconhece-se
se simples ou duplas e se tém ou nao isolamento e caixa de ar), estdo em médio estado de
conservacao e necessitando de intervencao ligeira.

Ha também imodveis com recuados e aproveitamentos de coberturas com paredes em taipa de
madeira, estando em mau estado de conservacao e necessitando de intervencao profunda.

No caso de edificios com remodelacdes ou reconstrucdées mais recentes (ex. parcela 19) que

nao necessitam de intervencado ou a intervencao sera apenas ligeira.
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Paredes Interiores

Nas zonas secas, nos edificios que nao foram objecto de intervencao, predominam as paredes
interiores de tabique de madeira, rebocadas, pintadas, ou forradas, em ambos os lados, com
estado de conservacao médio/mau e necessitando de intervencao média/profunda.

Em zonas de aguas predominam as paredes de tabique de madeira revestidas a reboco pintado,
ladrilhos ceramicos, necessitando de intervencdao analoga a das zonas secas. As cores dos
acabamentos das paredes sao variadas.

Nos edificios que foram objecto de remodelacao/ reconstrucao, a solucao das paredes
interiores adoptada em zonas secas € de alvenaria de tijolo rebocada e pintada de ambos os
lados, encontrando - se em estado de conservacao bom / médio e necessitando de intervencao
ligeira, ou mesmo nao necessitando de qualquer intervencao.

Em zonas de aguas predominam as paredes de alvenaria de tijolo revestidas a reboco pintado e
ladrilhos ceramicos, necessitando de intervencao analoga a das zonas secas. As cores dos

acabamentos das paredes sao variadas.

Cobertura

Predomina os edificios com coberturas inclinadas revestidas a telha ceramica, predominando
as coberturas de quatro aguas, sendo que existem também casos de trés e duas aguas.

Os edificios da Rua Sa da Bandeira tém clarabéias/ lanternins, encontrando - se em estado de
conservacao médio/ mau, necessitando de intervencao média e nos casos mais extremos de
intervencao profunda.

Cerca de um terco dos edificios tém cobertura plana, existindo um com cobertura em
fibrocimento.

Predominam os edificios cuja cobertura se encontra em estado de conservacao médio e com
necessidades de intervencao do nivel médio.

Nos edificios que foram objecto de remodelacdo/ reconstrucao necessitam de intervencoes

ligeiras ou mesmo nao necessitando de qualquer tipo de intervencao.

Tectos

Os tectos dos edificios que ndo foram objecto de remodelacdo ou reconstrucdo sao
predominantemente de estuque com cor dominante branca, sendo alguns trabalhados, em
estado de conservacao médio/mau e necessidade de intervencao média/profunda.

Os edificios que necessitam de intervencdo mais significativa sao os da Rua de Sa da Bandeira.
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Os edificios que foram objecto de remodelacdao ou reconstrucao, tém tectos rebocados e
pintados e estdao em estado de conservacdo bom / médio, necessitando de intervencoes

ligeiras ou até nao necessitando de qualquer intervencao.

Caixilharias

Predominam as caixilharias de madeira do tipo batente com cores variadas. Alguns edificios
tém caixilharias mistas de correr/ batente, de abrir com bandeira, sendo algumas em madeiras
e outras em aluminio.

Os niveis previsiveis de intervencao variam caso a caso, abarcando todos os escaldes definidos

entre as situacdes dispensam qualquer obra e as situacdes de intervencao profunda.

Pavimentos
Os pavimentos nas zonas secas sao predominantemente de madeira, estando genericamente

em estado de conservacdao médio/ mau e necessitando de intervencao profunda/ média.

Foram observados situacdes particulares de edificios com pavimentos revestidos por lindleo,
granito, marmorite, pedra, alcatifas, ladrilhos ceramicos ou combinacdes entre estes
materiais.

Os pavimentos predominantes em zonas de aguas sao revestidos a ladrilhos ceramicos, de cores
variadas, estando genericamente em estado de conservacao médio e necessitando de
intervencdao média.

Os edificios que foram objecto de remodelacao ou reconstrucao tém pavimentos em estado de
conservacao bom/ médio e necessitam de intervencdes ligeiras ou até nem necessitam de

intervencao.
Estado de conservacao / necessidade de intervencao

Sao poucos os imoveis em razoavel estado de conservacao e que necessitam de intervencoes de
reabilitacdo de nivel intermédio.

Cerca de metade das construcdes existentes encontra-se em mau estado de conservacao,
necessitando assim de intervencées profundas.

As restantes construcoes encontram-se em bom estado de conservacao, bastando intervencoes

ligeiras de reabilitacao.
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Grande parte das construcées em razoavel e mau estado de conservacao localizam-se na Rua

de Sa da Bandeira, e correspondem genericamente a edificacoes devolutas.
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CARTOGRAMAS
I. PLANTA CADASTRAL
[I.  VISTORIAS - SEGURANCA / SALUBRIDADE E ESTETICA
[ll.  VISTORIAS - RisCO DE OCUPACAO, CONDICOES DE HABITABILIDADE
IV. [NDICE DE OCUPACAO
V. OCUPACAO FUNCIONAL (2)
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L1 anexo
@ rlc vazado exlstente

[ construgao Princlpal

1 - n°de pisos acima da cota de scleira

Legenda:
m Llmlte Parcelar
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Il. ESTRATEGIA DE REABILITACAO
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ESTRATEGIA DE REABILITAGAO

1. O Quarteirdo de D. Jodo |, pelas potencialidades que encerra e pelas dinamicas de
transformacao ja instaladas no terreno, podera constituir um exemplo paradigmatico do
processo de reabilitacao urbana da Baixa Portuense e uma forte alavanca para consolidar

conviccoes e intencoes de investimento.

O seu posicionamento, entre a Area de Intervencao Prioritaria dos Aliados e o eixo urbano de
Sa da Bandeira / Bolhao, e no centro de trés das mais importante estacdes da rede do novo

Metro do Porto, confere-lhe uma localizacao geografica de grande visibilidade e contagio.

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

resolver as necessidades especificas e, até, porventura, as necessidades criadas noutras

iniciativas proximas.

Conjunto arquitectonico modernista da Praca de D. Jodo | / Rua do Bonjardim
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Este quadro objectivo, favoravel, é reforcado pela vontade expressa dos principais

proprietarios de agarrarem a oportunidade da reabilitacao urbana deste quarteirao.

A solucdo urbanistica e arquitectdnica, a encontrar, devera por isso rasgar novos horizontes e

prefigurar uma imagem convincente do que se pretende atingir...

2. A localizacao do quarteirao, no que se refere a infra-estruturas de suporte, é privilegiada.
Desde ha muito situado na proximidade da interface de transportes pUblicos do Bolhdo, onde
convergiam as carreiras oriundas do leste e nordeste metropolitanos, ganhou mais
recentemente uma acessibilidade acrescida, mais vasta e integrada, com a proximidade as

estacées do Bolhao, Trindade e Aliados, do Metro do Porto.

As também recentes intervencdes de ordenamento e embelezamento do espaco publico,
beneficiaram a Praca de D. Jodo I, a Rua de Sa da Bandeira e outros arruamentos préximos e

esta criada, nesta area, a infra-estrutura para o eléctrico de superficie.

INTERVENGAO / INVESTIMENTO PUBLICO

[] PORTO 2001 @] METRO DO PORTO CMP (em projecto)
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A Camara Municipal do Porto esta a projectar novas intervencdes, em arruamentos limitrofes,

ainda nao remodelados, como é o caso da Rua Formosa e da Rua do Bonjardim.

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

restauracao e comércio nas imediacoes, nomeadamente no Mercado do Bolhao.

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

anos, representa um sério revés para a vivéncia urbana desta area da Baixa. Principalmente na
sua metade norte, com particular incidéncia na rua Formosa, mas também, na prépria Rua de
Sa da Bandeira, de onde desapareceu um dos estabelecimentos comerciais emblematicos da

Baixa, a Casa Forte.

A reabilitacao deste quarteirdao é, neste contexto, uma obra de grande pertinéncia e alcance,
com previsiveis reflexos na area envolvente e, seguramente também, um importante
contributo para outra intervencao emblematica prevista, a reabilitacao e renovacao do velho

Mercado do Bolhao.

3. O quarteirao de D. Joao | apresenta um formato irregular, com frentes urbanas para a Praca
de D. Jodo |, Rua de S& da Bandeira, Rua Formosa, Trav. do Bonjardim e Rua do Bonjardim. E
ainda interceptado pela Travessa da Formosa, no angulo superior nordeste e, atravessado,
entre a Rua do Bonjardim e a Rua de Sa da Bandeira, por uma passagem de servidao, designada

por Patio do Bonjardim.

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

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

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

rua.

Fruto daquela ocupacdo, o edificio mantém-se num muito bom estado de conservacao,
conserva no essencial os seus valores arquitectonicos e artisticos e transmite uma imagem

moderna e qualificada a Praca de D. Joao I.
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Pelo contrario, e fruto do declinio comercial que o esta a afectar, o troco de Sa da Bandeira

apresenta actualmente, uma imagem decrépita e perniciosa para aquela rua tdo movimentada.

Conjunto novecentista da rua de Sa da Bandeira e gaveto da rua Formosa

A frente urbana é constituida por um conjunto de edificacoes, desde a entrada para o patio do
Bonjardim até a esquina com a Rua Formosa, erigidas entre o Gltimo quartel do séc. XIX e
principios do século XX, representativas de estilos arquitectonicos eruditos. Mas o mau estado
de conservacdo da generalidade das suas fachadas, patente na imagem acima, revela a

situacao apodrecida daquele conjunto.

As trés frentes restantes, Rua Formosa, Trav. do Bonjardim e Rua do Bonjardim, sao
compostas por uma grande diversidade de construcdes, na sua maioria de pouco ou nulo
interesse arquitectonico e, nalguns casos mesmo, provocadoras de forte rotura das frentes

construidas.

E o caso do edificio da parcela 011 (imagem seguinte, a direita), com o n° de policia 407-B, da
Rua Formosa, datado de 1976, e conhecido por ter albergado as instalacoes do ex-Banco do
Brasil. O seu formato, empenas, alcado e cor, provocam uma fortissima descontinuidade nas

frentes urbanas da Rua Formosa e Travessa do Bonjardim e, a sua volumetria excessiva,
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ensombra de forma gravosa o pequeno largo onde a travessa intersecta o primeiro daqueles
arruamentos. A presenca volumétrica deste edificio € uma anomalia urbana e, como tal

devera ser tratado em sede do projecto de reabilitacdo do quarteirao.

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

As restantes construcoes daquela travessa, ainda que respeitando cérceas mais consentaneas
com o estreito perfil do arruamento e com as construcoes fronteiras, sao edificios vulgares, de
pouco ou nulo interesse patrimonial, construidos ou totalmente reconstruidos na segunda

metade do século XX.

Para a Rua do Bonjardim, o alcado deste quarteirdo revela também descontinuidades e
situacOes de atrito, em larga medida resultantes de transformacgées urbanas incompletas e/ou

mal conseguidas.

Como se depreende da imagem da pagina seguinte, este troco é composto por cinco
edificacoes, de épocas muito distintas. Os mais antigos, anteriores ao séc. XIX, foram sujeitos
a remodelacoes profundas e, mesmo, ampliacdes, de tal forma que, dos edificios originais,

apenas restam as fachadas primitivas. Os trés edificios, situados mais a sul, foram erigidos no

Quarteirdo de D. Jo&o | - Projecto Base de Documento Estratégico



e
PORTO VvIVO

Sociedade de Reabilitacao Urbana

Gltimo quartel do séc. XX e nao apresentam relevancia do ponto de vista arquitectonico e

patrimonial.

Frente para a Rua do Bonjardim

Em cartogramas, no final do capitulo, representou-se o estado de conservacao das
edificagbes, decorrente das vistorias legalmente previstas. De um modo geral, as piores
situacoes de degradacao correspondem as edificacoes de maior antiguidade e que sofreram a

perda das actividades tradicionais.
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4. No seu conjunto, este quarteirao, quer no parcelamento da propriedade, quer na forma
edificada, revela as vicissitudes por que passou, especialmente nos Ultimos cento e cinquenta
anos, com as profundas transformacdes urbanas realizadas na Baixa, desde a abertura da Rua

de Sa da Bandeira até ao rasgamento no tecido urbano da Av. dos Aliados e da Praca de D.

Joao I.

Cartograma

Sobreposicao aproximada do limite do
actual quarteirao de D. Joao | (a
ponteado) sobre a Planta de 1892 (de

Telles Ferreira).

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

convergentes e, mais tardiamente, com

a abertura da Praca de D. Joao I.

Na sua limitada area, de cerca de 9.000 m2, justapéem-se malhas de génese distinta, em cujos
pontos de contacto permanecem em aberto situacdes de indefinicao que importa avaliar num
projecto de reabilitacdo urbana. Esta situacao € ainda agravada por algumas intervencoes
passadas, desconformes com a envolvente urbana imediata, como € o caso da ja citada parcela

011, na interseccao da Trav. do Bonjardim com a Rua Formosa.

Esta configuracdo anomala reflecte-se de forma contrastada no ambiente urbano circundante:
moderno, vigoroso e qualificado do lado da Pr. de D. Joao |, além do mais, beneficiando de
uma boa exposicao solar, e triste, incaracteristico e sombrio nas frentes da rua Formosa, Trav.

do Bonjardim e, embora em distinto grau, na rua do Bonjardim e na rua de Sa da Bandeira.
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A falta de qualidade vivencial da parte norte do quarteirdao, aliada ao processo geral de
desertificacao das actividades comerciais e dos servicos que tradicionalmente preencheram

esta parte da Cidade, favorece o aparecimento e florescimento de manifestacoes de
marginalidade e de um clima de inseguranca.

Vista sobre o cadtico interior do quarteirao. A direita, em cima, o edificio do antigo Banco do Brasil

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

revitalizacao e renascimento desta parcela da Baixa do Porto.
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5. Com uma area bruta construida do quarteirdo, acima do solo, de aproximadamente 33.500
m2 (dos quais 14.500 m2 constituem o Palacio Atlantico), cerca de 15.000 m2 estao

desocupados.

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

anexas, vazias, arruinadas e com graves problemas para a salde e para a seguranca publicas.

A vocacao terciaria, quase exclusiva, deste quarteirao, adquirida durante o séc. XX, esta assim
em lenta agonia. Esta situacdo é particularmente aguda na Rua de Sa da Bandeira
(encerramento da “Casa Forte” que ocupava as parcelas 03 a 10), na Rua Formosa (afectando
ambos os lados do arruamento). Na Rua do Bonjardim refira-se a total desocupacao dos dois
edificios que formam o gaveto com D. Jodo | (parcela 018), tradicionalmente ocupados com

servicos bancarios e escritorios de profissoes liberais.

Actualmente nao existem condi¢des para a sua reabilitacao orientada para o tipo de ocupacao
que caracterizou antes este quarteirdao. A procura de espac¢os para servicos decresce de dia
para dia e, a manter-se a situacao actual, também as actividades comerciais, existentes ou
novas, dificilmente vingarao. Nestas circunstancias um projecto de reabilitacao orientado para
oferecer espacos para servicos nao teria sustentabilidade econdémica e redundaria num

fracasso.

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

componente habitacional & da maior importancia para o sucesso desta operacao.

Para isso a dimensdo quantitativa da operacdo de reabilitacdao € um factor critico, o que

sucede neste caso.

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

suporte aos novos habitantes. Este quarteirao oferece uma rara oportunidade de satisfazer

plenamente estes requisitos.
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Referimo-nos a existéncia de espaco disponivel, com dimensdes substanciais para justificar e
viabilizar uma operacao de renovacao e de requalificacao urbanas de boa dimensao, com
impacto na envolvente, e para criar estacionamento de suporte a habitacao e aos servicos,
sem ignorar que este quarteirdo dispde, através dos transportes publicos, de maxima

acessibilidade.

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

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

quarteirao numa intervencao de escala adequada.

Outras condicées, em falta, como a qualidade ambiental da envolvente e a dotacao e
qualificacdo do espaco publico, poderao vir a ser criadas no desenvolvimento do proprio

projecto de reabilitacao.

A relevancia dos aspectos mencionados sugere uma intervencao profunda e exemplar, nos
planos arquitectonico e urbanistico, decisivamente apostada na renovac¢ao das actividades,
das suas frentes edificadas e do ambiente urbano circundante, com repercussées mais

vastas que o simples limite deste quarteirao.

6. O Quarteirao de D. Joao | tem uma localizacdo privilegiada para a estratégia territorial da
reabilitacao da Baixa Portuense, conduzida pela Porto Vivo, SRU. Por isso foi escolhido como
quarteirao-piloto e, desde cedo, esta Sociedade considerou a necessidade de desenvolver

estudos para por em pratica metodologias de intervencao.

Em segundo lugar, o quarteirdo encerra, como atras se expods, potencialidades que o colocam

na primeira linha das prioridades da estratégia de reabilitacao.

Dessas potencialidades ja destacamos, anteriormente, o miolo do quarteirdo, de boas
dimensoes para a criacao de estacionamento e de espaco de uso colectivo e, principalmente, o
nicleo central de parcelas que se encontram quase totalmente desocupadas e a espera de

transformacao.

Por outro lado, este quarteirao apresenta desconformidades arquitectonicas e urbanisticas que
sugerem, a nosso ver, uma intervencao com uma forte matriz formal, modernizante, a
exemplo do sucedido, em meados do século passado, com a sistematizacdo da Praca de D.
Jodao | e a construcao da frente urbana moderna e de alta qualidade construtiva e

arquitectonica daquela praca.
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7. Os primeiros estudos para elaborar uma estratégia para o quarteirdao de D. Jodo |,
remontam ao periodo de instalacao desta Sociedade, quando, juntamente com outros quatro

quarteirdes, ele foi escolhido para integrar os denominados quarteiroes-piloto da reabilitacao
urbana da Baixa.

Esses estudos, realizados por equipa contratada para o efeito?, potenciavam o espaco

destinado a habitacdo, comércio nos pisos térreos e uma infra-estrutura subterranea, de
estacionamento de grande capacidade.
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SOCIEDADE DE REABILITAGAO URBANA  PORTO VIVO

DOCUMENTO ESTRATEGICO PARA A UNIDADE DE INTERVENGAO DA PR.D.JOAO |

PROPOSTA

O cartograma acima reproduz uma primeira proposta de criacdo de um espaco publico de

atravessamento entre a Trav. do Bonjardim e a Rua de Sa da Bandeira, desenvolvido pela
equipa referida.

% Quaternaire Portugal / Rui Passos Mealha arquitecto lda / Sopsec projecto
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8. Posteriormente, e por iniciativa dos proprietarios das parcelas 03 a 11, deste quarteirao’,

foi presente a SRU uma proposta de solucdo® que coincide, em aspectos essenciais de
programa, com o estudo antecedente: a criacao de um espaco colectivo interior, unindo a Rua
Formosa/Trav. do Bonjardim a Rua de Sa da Bandeira, a criacdo, em subterraneo, de um
espaco de aparcamento automoével de grande capacidade e o desenvolvimento de um

empreendimento maioritariamente destinado a funcao habitacional.

0 empreendimento proposto contempla quase todas as parcelas do quarteirdao, da Rua de Sa da
Bandeira a Formosa, da Travessa a Rua do Bonjardim, apenas deixando de fora as parcelas 18

(gaveto curvo, com projecto proprio) e 19 (Palacio Atlantico).

Propoe também o alargamento da Trav. do Bonjardim, por demolicdo das construcdes que a
limitam pelo lado sul, e a criacdo de uma area comercial de dois pisos, os quais vencem o

desnivel do terreno existente, entre a Rua de Sa da Bandeira e a Rua do Bonjardim.

Na mais recente versao, que se reproduz no capitulo Ill, esta proposta considera a criacao de:

Iniciativa de proprietarios - quadro resumo da proposta

Funcao Ocupacao Area Bruta Capacidade
Estacionamento 3 pisos (em cave) 17.000 m2 670 lugares
Espaco comercial 2 pisos (pisos térreos) 8.400 m2
Habitacao 6 pisos (maximo) 11.000 m2 110 fogos (média)
Servicos (nao determinado) 2.900 m2

Total 41.300 m2

Considerando a dotacao prevista no PDM, de 1,5 lugares de estacionamento por cada fogo e de
2 lugares por 100m2 de area nao habitacional, as exigéncias funcionais proprias do
empreendimento foram estimadas em 390 lugares de aparcamento, pelo que restarao ainda
280 lugares para estacionamento publico, de apoio a zona, na consideracdo de outras

necessidades de aparcamento geradas, nomeadamente pelo mercado do Bolhao.

3 Fundo Aberto de Investimento Imobiliario / Millennium BCP; Invesprédio - Investimentos Imobiliarios, Lda.; Lisimar
- Sociedade de Empreendimentos e Investimentos Imobiliarios, Lda.
“ Da autoria de A.Burmester, Arquitectos Associados, da.
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0 formato volumétrico da proposta é uma aproximacao ao resultado final pretendido. Ao invés
de um empreendimento unitario, subordinado a mesma linguagem arquitectonica, a proposta
estabelece um principio de parcelamento da area abrangida, de molde a “desenvolver
construcées que se insiram na actual escala edificada da Baixa”, e uma metodologia adequada

para a concepcao arquitectonica.

“A metodologia de seleccdo dos projectos de Arquitectura terd por base um processo aberto,
pluralista e competitivo, respeitando-se uma seleccdo curricular com base nos critérios mais
relevantes para este caso, sendo escolhidos 6 gabinetes que irGo elaborar os conceitos de
arquitectura para cada um dos edificios a desenvolver. A escolha dos melhores conceitos de
arquitectura serd realizada com base numa ponderacdo de 60% sobre a qualidade

arquitectonica dos mesmos e em 40% sobre o impacto econémico de cada conceito proposto.”.

9. De acordo com o disposto no n.° 1 do art. 13°, do D.L. 104/2004, de 7 de Maio, “A
reabilitacdo urbana deverd ser prioritariamente levada a cabo pelos proprietdrios e demais
titulares de direitos reais sobre os imdveis a reabilitar”, e “As SRU deverdo apoiar os

proprietdrios na preparacdo e execucdo das accées de reabilitacdo” (idem, n.° 2).

Neste contexto, a Porto Vivo submeteu uma primeira versao daquela proposta a consideracao
do IPPAR, no sentido de verificar da sua adequacao a area em causa, parcialmente abrangida

pelas areas de proteccao patrimonial do Mercado do Bolhao e do Palacio dos Condes do Bolhao.

A proposta colheu um parecer positivo, condicionado, do IPPAR (de 17/01/2006), que se

reproduz na integra em anexo e de que se apresenta, seguidamente, a sua principal conclusao:

“..considera-se que as propostas de intervencdo sdo, na sua generalidade, aceitaveis
realcando-se a proposta de requalificacdo do interior do quarteirdo, devolvendo-o a
fruicdo e usos publicos, aspectos de grande interesse na reabilita¢do urbana da cidade e,

especialmente nesta area tdo central da Baixa.”

A pedido dos proponentes e por iniciativa da Porto Vivo, aquela proposta, reformulada de
acordo com o referido parecer do IPPAR, foi apresentada, para conhecimento e eventual
comentario, a todos os proprietarios conhecidos das restantes parcelas do quarteirdo, em

reunides efectuadas na primeira quinzena do més de Marco do corrente ano.

Deste processo resultou uma terceira versao, que se reproduz no capitulo Ill, e na qual foi
contemplada uma parcela de area significativa (2.900 m2) para servicos, dando satisfacao a

necessidades veiculadas por proprietarios sedeados na Rua do Bonjardim.
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10. Mais recentemente foi iniciado um projecto habitacional para os edificios do gaveto Pr. D.
Joao | / Rua do Bonjardim, parcela 018, com um programa quase exclusivamente vocacionado

para a funcao habitacional.

O projecto recupera a estrutura das actuais edificacdes, contempla a criacao de 44 fogos, a
gue corresponde a area total de 4671 m2, de um espaco comercial no rés-do-chao, com 571

m2, e de aparcamento proprio, com 4287 m2 (107 lugares).

O processo de licenciamento da operacdo de emparcelamento dos prédios envolvidos,

integrando o Patio do Bonjardim, ja obteve despacho favoravel dos servicos de licenciamento

municipal.

11. Considerando estarem reunidas as condicdes para iniciar formalmente o processo de
reabilitacao, a Porto Vivo deliberou, em 22 de Maio, p.p., definir a Unidade de Intervencao do

Quarteirao de D. Joao I.

Na sequéncia, foi presente a Camara Municipal do Porto, para efeitos do disposto no n.° 3 e 4,
do Artigo 12.° do D.L. n.° 104/2004, de 7 de Maio, um Estudo Preliminar para o Quarteirao em

causa, no qual se explicitava a orientacao estratégica a seguir.

A deliberacao municipal, dispensando a realizacao de Plano de Pormenor, ocorreu em 25 de
Julho de 2006.
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ORIENTACOES PARA A INTERVENCAO

Em face do exposto, nomeadamente dos contributos projectuais anteriormente referidos, a
orientacao estratégica que a Porto Vivo, SRU se propde seguir na reabilitacao do quarteirao de

D. Joao I, contempla os seguintes aspectos:

1. Saneamento do interior do quarteirao e melhoria das condicbes ambientais na

envolvente, incluindo:

- Alargamento da Travessa do Bonjardim em toda a sua extensao, implicando a

demolicao das parcelas 11, 12 e 13.

- Criacdao de um atravessamento pedonal e de espaco de uso colectivo no interior do

quarteirdo, entre a Rua Formosa / Trav. do Bonjardim e a Rua de Sa da Bandeira.
- Manutencao do percurso pedonal correspondente a Trav. da Formosa.

2. Desenvolvimento de um projecto misto com predominancia de habitacao, comércio

nos pisos baixos e servicos.

3. Criacao de infra-estrutura de estacionamento, em pisos subterraneos, de suporte ao

empreendimento e a envolvente urbana.

4. Reabilitacao de edificios ou partes de edificios que encerrem valores arquitectonicos

e urbanisticos relevantes.

5. Dotacao das novas construcées com os requisitos técnicos mais avancados.

No final deste capitulo representa-se o esquema conceptual que traduz as orientacdes

adoptadas.

As manchas apresentadas nao pretendem configurar, em absoluto, o formato da reestruturacao
pretendida mas, tao s6, um modelo diagramatico do espaco colectivo e da envolvente urbana a

criar/reabilitar.

Quarteirdo de D. Jo&o | - Projecto Base de Documento Estratégico



i

PORTO VvIivO

Sociedade de Reabilitacdo Urbana

CARTOGRAMA
VI. INTERVENCAOQ PROPOSTA: CONCEITO
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I1l. PROPOSTA DOS PROPRIETARIOS
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A. BURMESTER - ARQUITECTOS ASSOCIADOS, Lda.

Rua do Cavaco, 96 Apartado 2518
Tel.: 22 370 50 32 Fax: 22 37094 47
4,400 - V.N.GAIA
aburmester@aburmester.com
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Il- ESTRATEGIA DE REABILITACAO
1 — CONSIDERACOES GERAIS

O desenvolvimento de um Projecto para o Plano Geral importa na criagéao de
um documento que oriente a gestdao do espacgo actual, adequando-se a
estratégia de desenvolvimento definida pelo conjunto de proprietarios que sao
os responsaveis pelo desenvolvimento do Plano, devidamente articulados

com os conceitos da Sociedade de Renovagao Urbana.

A operagao urbanistica que se propde assenta hum principio misto entre uma
operacgao de Reabilitagao e de Renovagao Urbana.

A Reabilitagao insere-se nos edificios cuja qualidade de desenho se pretende
manter e cuja intervencao propora a demolicao interior e a permanéncia das
actuais fachadas. Resultara ainda a Reabilitagdo urbana na reconstituicao
dos usos originais, nomeadamente o uso comercial no piso térreo, e a
reintrodugao de habitagao nos pisos superiores.

Nos edificios cuja qualidade e estado fisico nao seja de grande importancia a
sua manutengao, iremos propor uma acgao de renovagao, com a sua
demolicdo e construcao de edificios novos. Contudo esta operacao de
renovagao levard em conta o mesmo espirito de Reabilitagido na introdugéo

dos usos tradicionais.

Importara ainda o desenvolvimento de um projecto que apresente
sustentabilidade econdmica com vista a criar mais valia quer aos seus
investidores / proprietarios, quer a reabilitagao urbana pretendida, procurando
por esta via tornar-se um pdlo de influéncia urbanistica nas futuras acgbes a

desenvolver.
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2 - ENQUADRAMENTO URBANISTICO

O desenvolvimento de um Projecto para o Plano Geral importa na criagao de

um documento que oriente a sua futura gestao.

O trabalho devera partir da preocupagao de inser¢do no contexto urbano da
Baixa e de se tornar simultaneamente numa forma complementar para a sua
reabilitacao.

Situando-se na area central da Baixa do Porto, na proximidade da Avenida
dos Aliados e dos principais equipamentos da cidade, este quarteirdo
permitira estabelecer uma ponte de ligagcao entre varias areas da cidade que

se encontram actualmente sem ligacac e em ruptura urbana.

Apresenta-se em anexo um desenho ilustrativo do estado de uso das
envolventes num raio de 20 minutos de deslocagao a pé, onde se pretende

retratar o actual estado dos espacos publicos e dos seus usos.

Importara por isso poder estabelecer entre as diferentes partes da cidade as
pontes hoje interrompidas na continuidade e na qualidade dos espagos e dos

seus usos.
Este principio sera assim e desde logo, a ideia orientadora do

desenvolvimento do programa e do seu projecto para o quarteirao intitulado
de D. Joao |.
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A. BURMESTER - ARQUITECTOS ASSOCLADOS, Lda.

3 - FACTORES DE SUPORTE URBANISTICO

A imagem que se anexa € ilustrativa quer da situagéoc actual deste quarteirao,
quer da intengido de revitalizagdo que esta patente no trabalho de

revitalizagéo.

Aroa da Enbervengla I s oomalie A Hantar

Pretende-se a reestruturacdc urbana integral do quarteirio levando em
consideragdo a manutengéac dos Algados dos prédios mais representativos e
a demolicdo integral dos edificios que, ndo tendo wvalor patrimonial

assinalavel, possam vir a permitir uma ocupacéo diferente desta area.
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Desta forma alguns principios serao orientadores do desenho que se

expressa na proposta anexa:

1. O desenvolvimento de uma area plblica que possibilite a ligacao entre
as areas adjacentes deste guarteirdo e restabelega circuitos que se
encontram sob ruptura. Pretende-se ligar a Rua de Bonjardim com a
Hua Sa da Bandeira e consequentemente com o Mercado do Bolhao,
restabelecer uma frente com a Rua Formosa através da praceta
existente. Alargar a Travessa do Bonjardim e restabelecer o percurso
pela Travessa Formosa. Acreditamos que estes circuitos com
utilizagdo publica e de uso comercial, serdo um contributo para a
reanimagdo e restabelecimento das areas envolventes que se

encontram actualmente isoladas;

2. Criagao de areas livres e privadas no interior do quarteirao como
complemento do uso residencial, reforgando uma qualidade que se

pretende fazer emergir na futura Baixa habitacional;

3. A libertagdo do espago, consequente das demoligbes propostas,
permitira considerar-se a criagido de um estacionamento publico e
privado no empreendimento, com uma area de 19.000 m2 e
capacidade aproximada para 700 lugares. Equipamento imprescindivel

quer ao empreendimento, quer a area urbana envolvente;

4, Sera ainda de referir que a operacéo prevista permitira uma menor
densidade de ocupagdo no solo, considerando-se uma area de
implantagéde de 3.516,00 m2, com conseguente aumento da
percentagem de area livre, num total de 2.500,00 m2,

aproximadamente;
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5. A volumetria proposta procura vir ac encontro dos edificios de remate
da area de intervengao. Partindo das cotas dos edificios existentes na
Hua do Bonjardim e com um piso a menos, desenvolve a area
habitacional com a altura de rés-do-chéo, cinco pisos e recuado
(R/'C+5+Rec). O gaveto formado pela Rua Formosa e Rua Sa da

Bandeira mantera a volumetria existente incluindo a configuracéo das

coberturas.
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4 — CRITERIOS DE INTERVENGAO

O Projecto procura a melhor adaptacac das condigbes locais com o
Programa geral do empreendimento no desenvolvimento das areas
habitacionais e comerciais e da sua relagdo quer com o contexto, quer com
0s espacgos no interior do quarteirdo. Destacam-se de seguida algumas das

opgoes de desenho:

1. O estacionamento proposto desenvolve-se em trés pisos distintos,
com a ocupagao total da area de intervengéo. Este estacionamento
tera possibilidade de acesso das trés ruas envolventes do
empreendimento. Apresentara areas publicas e areas privadas com

acesso privado aos edificios habitacionais.

2. A area comercial tera de 8.400,00 m2, aproximadamente e
desenvolver-se-4 em dois pisos, beneficiando da diterenca de cota
altimétrica existente entre a Rua do Bonjardim e a Hua Sa da
Bandeira. A cota de piso térreo comercial ao nivel da Rua do
Bonjardim correspondera a um piso semi-enterrado na Rua Sa da
Bandeira. Por outro lado, para esta dltima bem como para a Rua
Formosa, a area comercial promove uma entrada generosa para a
praga interior plblica a criar. A solugao desenvolvida nas areas
comerciais permite a insercdo de lojas com pé-direito duplo com
grandes areas, potenciando solugées de mezzanine ou de dois pisos.
E propésito do empreendimento atrair cadeias comerciais que
apresentem estabelecimentos ancora e que atraiam e modernizem o

tecido comercial da Baixa.

3. A area destinada a servigos pretende responder preferencialmente ao
pedido de um dos proprietarios, uma associagio de servigos médicos,

na manutengéo e alargamento dos seus servigos. Permitira também
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tornar mais diversificada a proposta de reconversao. Consideraram-se
cerca de 2.900,00 m2 do total do empreendimento. Os servigos serao

implantados a face da Rua do Bonjardim.

4, A area habitacional que ocupa a maior area do empreendimento, com
11.000,00 m2, aproximadamente, dispbe-se nos pisos superiores.
Sera caracterizada por tipologias diversificadas e onde se pretende
incluir apartamentos de diversas dimensées e tipologias destinados a
explorar um leque variado de opgdes, desenvolvendo novos conceitos
de ocupagéao habitacional, com a qualidade proporcional ac excelente
ambiente gue pode ser potenciado pela Baixa. Para estas areas
habitacionais foram destinadas areas interiores privadas, com a
possibilidade de desenveolvimento de equipamentos complementares

a fungéo habitacional.

5. Sera ainda de realgar a intencéo de parcelar o conjunto edificade em
diferentes projectos de dimensadc mais reduzida, que seréo
desenvolvidos por diferentes equipas projectistas. Procurar-se-a desta
forma, vir a desenvolver construgdes gque se insiram na actual escala
edificada da Baixa, contrariamente a ideia de desenvolver uma Gnica
linguagem e impor uma edificagdo continua cujas dimensdes
poderiam adquirir caracteristicas monumentalistas. A metodologia de
selecgao dos projectos de Arquitectura tera por base um processo
aberto, pluralista e competitivo, respeitando-se uma selecgéo
curricular com base nos critérios mais relevantes para este caso,
sendo escolhidos 6 gabinetes que irdo elaborar os conceitos de
arquitectura para cada um dos edificios a desenvolver. A escolha dos
melhores conceitos de arquitectura sera realizada com base numa
ponderacio de 60 % sobre a qualidade arquitectonica dos mesmos e
em 40% sobre o impacto econdémico de cada conceito proposto. Para
a analise da qualidade arquitecténica serdo chamados a participar no
processo elementos da equipa de coordenacio do projecto geral para

o quarteirdo e da Porto Vivo, SRU.
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EQUIPA TECNICA DA PORTO VIVO, SRU
PATRICIO MARTINS, ARQ. / JOAQUIM ALMEIDA, ENG. / FATIMA CABRAL, JURISTA / ANA MARTINS, ARQ?.

CAPITULO 1, N.° 1 “SITUACAO EXISTENTE - NOTA DE SINTESE”, TEXTO ORIGINAL DAS EMPRESAS QUATERNAIRE PORTUGAL,
SOPSEC PROJECTO E RUI MEALHA, ARQUITECTO. ADAPTADO E ACRESCENTADO.
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