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INTRODUCAO

A Porto Vivo, SRU - Sociedade de Reabilitacao da Baixa Portuense SA, € uma
sociedade andénima de capitais exclusivamente publicos, cujos accionistas sao o
Instituto da Habitacao e Reabilitacao Urbana [IHRU] e a Camara Municipal do Porto
(CMP), que tem como missao promover a reabilitacao e reconversao urbanas da Baixa

Portuense, nos termos do Decreto-Lei 104/2004, de 7 de Maio.

A 12 de Junho de 2006, o Conselho de Administracao deliberou a definicao de
Unidade de Intervencao correspondente ao Quarteirao da Associacao de Jornalistas e
Homens de Letras, delimitado a norte pela Rua de Guilherme da Costa Carvalho, a

nascente pela Rua do Bonjardim e a poente pela Rua Rodrigues Sampaio.

Notificada a Camara Municipal do Porto, nos termos e para os efeitos do art. 12° do
referido Decreto-Lei, deliberou, em 25 de Julho de 2006, dispensar a elaboracao do
plano de pormenor para este Quarteirao, pelo que se procedeu a elaboracdao do

Projecto Base de Documento Estratégico.

A respectiva aprovacao pelo Conselho de Administracao ocorreu em 14 de Julho de
2009, iniciando-se em 31 de Julho de 2009 o periodo de discussao com os

interessados.

O presente documento constitui o Documento Estratégico para a Unidade de
Intervencao do Quarteirao da Associacao de Jornalista e Homens de Letras (Q12066),
e foi elaborado no quadro dos requisitos legais dispostos no Decreto-Lei n°104/2004,
de 7 de Maio.
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As alteracoes efectuadas, relativamente ao Projecto Base apresentado aos

interessados, resultaram da ponderacao dos respectivos contributos.

Este Documento Estratégico baseia-se num levantamento exaustivo e no
correspondente diagnostico das 12 parcelas que constituem o denominado Quarteirao
da Associacao de Jornalistas e Homens de Letras, e estabelece a estratégia para a
reabilitacdo e revitalizacdo do quarteirdo. E dividido em dois volumes, um primeiro
volume que apresenta os capitulos da proposta de estratégia e um segundo volume

com elementos de suporte constituido por diversos anexos.

Porto, em 2009-10-13
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1. Enquadramento

A area urbana edificada que é objecto deste Documento Estratégico, designada por
Quarteirao da Associacao de Jornalistas e Homens de Letras, em virtude da presenca
da referida Associacao no gaveto da Rua Rodrigues Sampaio com a Rua do Bonjardim,
constitui, quarteirao com uma localizacdo e formato singulares da area de

Intervencao Prioritaria dos Aliados.

Dada a sua localizacao central e importancia patrimonial e urbanistica, pretende-se
prosseguir uma intervencao de qualidade que atraia novas actividades comerciais e
de servicos, bem como o uso residencial, potenciando as relacées urbanas com a

envolvente.

Para além das condicées referidas, é possivel enumerar alguns factores que

potenciam igualmente a intervencao neste quarteirao:

- O seu formato e localizacao, com frente para a Rua Rodrigues Sampaio, Rua do
Bonjardim e Rua de Guilherme Costa Carvalho, permite uma boa insolacao dos
edificios, entradas independentes para os pisos superiores e uma Optima

acessibilidade a alguns espacos de vivéncia urbana recentemente qualificados.
- A requalificacdo urbana recente que a sua envolvente proxima sofreu.

- As recentes intervencdes de ordenamento e embelezamento do espaco publico que

beneficiaram a Praca D. Jodo |, a Rua Sa da Bandeira, e a Rua do Bonjardim.

- A criacao na Praca D. Joao | de estacionamento publico e a criacao da infra-

estrutura para o eléctrico de superficie.

- A excelente acessibilidade actual desta area, proxima das estacoes de metro da
Avenida dos Aliados, da Trindade e do Bolhdo, e de um conjunto diversificado de

linhas de autocarro.

- 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, como € o
caso do Palacio dos Correios, restauracao e comércio nas imediacées, nomeadamente

ao Mercado do Bolhao.
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- O actual estado dos pisos altos dos edificios, nomeadamente da referida Associacao

que se encontra devoluta e inacabada, o avancado estado de degradacao.

- A boa qualidade arquitectonica dos edificios com frente para a Rua Guilherme da

Costa Carvalho (da autoria do Arqt.° Viana de Lima) e para a Rua Rodrigues Sampaio.

- As intervencoes previstas no ambito dos Documentos Estratégicos do Quarteirdo de
D. Jodo | e Viela dos Congregados, os quais prevéem uma reformulacdao da

propriedade e a criacao de estacionamento publico.

A reabilitacao deste quarteirdao é, neste contexto, uma accdo pertinente e com

reflexos na area envolvente.
As funcoes desejaveis neste contexto sdo as seguintes:

. A funcao comercial, que se pretende manter, embora criando condicdes para

elevar significativamente (em especial na Rua Rodrigues Sampaio e Rua do
Bonjardim) o nivel de qualidade da oferta e se possivel conferir-lhe maior

diversidade.

. A funcdo habitacional, que se pretende que adquira uma presenca

significativa no quarteirao, devera englobar os pisos superiores (a partir do 2° e 3°
pisos) da grande maioria dos edificios. Podera oferecer tipologias adequadas e

atractivas para novos segmentos.

Os factores de valorizacao da nova oferta residencial pelo mercado devem associar-
se, no essencial, ao valor arquitectonico do conjunto edificado e a sua identidade e
valor simbdlico, relacionados com a localizacao junto ao Centro Histérico e com a

vida social e cultural que esta zona da cidade deteve algumas décadas atras.

Outro aspecto a considerar nesta estratégia de orientacao para um mercado de
habitacao dinamico, prende-se com o facto de o quarteirao nao possuir hoje
praticamente populacao residente, pelo que a introducao de uma “nova” populacao

nao arrastara, em principio, factores de conflitualidade social significativos.

Por fim, a excelente acessibilidade a transportes puUblicos, comboio, metro
(transporte com caracteristicas qualificadas) e autocarros que esta localizacao

mantém, podera ser um factor de valor acrescido.
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A dimensao, tipologia e nUmero de fogos dependerdo obviamente, em Ultima analise,

das indicacoes do mercado e das apostas dos empreendedores.

. Por Gltimo, a funcao servicos constitui igualmente um factor de valorizacao e

de requalificacao deste quarteirdao, sendo desejavel o reforco e requalificacao das
actividades de hotelaria e restauracao que tiram partido da excelente localizacao

deste conjunto nos circuitos turisticos da cidade.
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1. SITUACAO EXISTENTE - NOTA DE SINTESE

Morfologia urbana e morfologia parcelar

A Unidade de Intervencao da Associacao de Jornalistas e Homens de Letras é

constituida por um quarteirao com uma forma e insercao urbana muito peculiares.

De formato triangular, tem um dos seus lados resolvido pelo conjunto de quatro
edificios de grande presenca da autoria do Arquitecto Viana de Lima e no gaveto da
Rua Rodrigues Sampaio com a Rua do Bonjardim, resolvido pelo edificio da

Associacao de Jornalistas e Homens de Letras do Porto.

As suas frentes urbanas apresentam imagens diversificadas, fruto de épocas distintas

de construcao, e com uma geometria cadastral bastante irregular.

Metade das parcelas apresenta logradouro.

Fotografia aérea, SRU

Quarteirao Associacao de Jornalistas e Homens de Letras
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Espaco publico de serventia

Os arruamentos do quarteirdao 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 Rodrigues Sampaio, Rua do Bonjardim e Rua de Guilherme da Costa Carvalho
foram recentemente remodeladas, pelo que revelam bons niveis de desempenho das

suas infra-estruturas e bons niveis de equipamento urbano.

Factores de guarnicao urbanistica

As construcoes existentes nao tém estacionamento residente no interior dos lotes,
pelo que esta funcao esta limitada as baias inseridas ao longo dos arruamentos e aos
parques de estacionamentos subterraneos proximos (Parque da Trindade, Silo-auto,
Praca de D. Joao I, Garagem Comércio do Porto), estando projectado também
estacionamento publico a criar no interior dos quarteirdes da Viela do Congregados e

de D. Joao I.

A possibilidade de insercao da funcao estacionamento residente no interior das
parcelas instituidas é nula, dado que uma das caracteristicas deste quarteirao € os

edificios ocuparem quase a totalidade das parcelas.

Na envolvente do quarteirdao encontra-se uma série de equipamentos colectivos de
nivel superior como a Liga das Associacdes de Socorros Mituos do Porto, a sede
nacional do Millenium BCP, os Pacos do Concelho, os Correios, o Teatro Rivoli, o
Coliseu, entre outros, assim como toda uma série de funcbes centrais, servicos e
comércio de proximidade, por funcionalidades instaladas ao longo dos arruamentos,

largos e pracas.

Esta area é ainda bem servida por autocarros, eléctrico, metro, com estacées na

Avenida dos Aliados, Trindade e Bolhao.

Toda a malha urbana é eminentemente comercial, tendo a funcao alojamento

praticamente desaparecido no decorrer dos ultimos anos.
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A unidade de intervencao da Associacao de Jornalistas e Homens de Letras esta
dotada de infra-estruturas de abastecimento de agua, de saneamento basico, de

drenagem de aguas pluviais, de distribuicdo eléctrica, gas e telecomunicacoes.
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Estrutura edificada conjunta

Valores significantes e factores dissonantes (singulares e conjuntos)

0 quarteirao da Associacao de Jornalistas e Homens de Letras apresenta uma série de
valores singulares com interesse urbanistico, arquitecténico, histérico e artistico,

identificados pelos quadros e figuras seguintes.

Na frente da Rua de Guilherme da Costa Carvalho encontra-se um edificio singular,
que advém da juncao de quatro parcelas (09, 10, 11 e 12) da autoria do Arquitecto
Viana de Lima, datado de 1964.

Na Rua de Rodrigues Sampaio e Rua do Bonjardim localiza-se um conjunto de prédios
com construcoes do século XVIIl, XIX e século XX. Este conjunto urbanistico é
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 situacoes de ruptura morfoldgica, com

excepcao da situacao da parcela 04.

Para além do edificio de gaveto da Rua Rodrigues Sampaio com a Rua do Bonjardim,
que se encontra devoluto e inacabado, 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 composicdao 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 de proteccao ZEP/ZAP demarcada em Carta de
Patrimonio do P.D.M. do Porto como “Conjunto de Interesse Urbanistico e
Arquitectonico” (IVC 19).

Quarteiréo da Associagdo de Jornalistas e Homens de Letras - Documento Estratégico 15
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Fonte: Extracto da Planta de Condicionantes do PDM do Porto (2004)

Zona Historica do Porto - 1IP51 - Dec. N°. 67/97, de 31/10/1997

Quarteiréo da Associagdo de Jornalistas e Homens de Letras - Documento Estratégico
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Quarteirdao 12066 - Associacao de Jornalistas e Homens de Letras

Delimitacao:
Norte Rua Guilherme da Costa Carvalho
Nascente Rua do Bonjardim
Poente Rua Rodrigues Sampaio
Condicionantes:

Abrangido / incluido pelas ZEP’s (Zonas Especiais de Proteccdo) da mancha de “Conjunto de
Interesse Urbanistico e Arquitectonico”, da Carta de Patrimonio do P.D.M. do Porto. (IVC 19)

Tem assinalados os edificios:

Si36 - Edificio de Habitacdo, Comércio e Escritorios - Rodrigues Sampaio (R. de),
184-204
Data de construcao: século XX.
Autor : Arqt°® Viana de Lima

Si37 - Edificio de Habitacdo e Comércio - Bonjardim (R. do), 223
Data de construcao: séculos XVIII-XIX.

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

Quarteiréo da Associagdo de Jornalistas e Homens de Letras - Documento Estratégico 17
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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

mantém a estrutura sao as parcelas 06 e 07.

Embora o quarteirao revele no seu conjunto, isto &, no parcelamento da propriedade,
e na forma edificada, 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 Guilherme da Costa Carvalho e Rua Rodrigues
Sampaio até ao rasgamento no tecido urbano da Av. dos Aliados e da Praca de D.

Joao I.

Fonte: Arquivo Histérico / 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 sul do quarteirao.

Quarteiréo da Associagdo de Jornalistas e Homens de Letras - Documento Estratégico 18
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Condicionantes Urbanisticas do Plano Director Municipal

O Plano Director Municipal do Porto, em vigor, classifica o quarteirdao da Associacao
de Jornalistas, nas Areas de Frente Urbana Continua Consolidada (Art.° 14 do

Regulamento).

Esta classificacao privilegia as intervencoes de conservacao e reabilitacao dos
edificios existentes, bem como as intervencdes que potenciam a “ocupacéo por usos

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

Plano Director Municipal do Porto, extracto da Planta de Ordenamento

13

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 {(...)”.

As referéncias citadas tracam o quadro orientador e balizador de uma futura

intervencao no quarteirao da Associacao de Jornalistas e Homens de Letras.
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A reabilitacao e revitalizacao do quarteirao exigirao a ponderacao das situacoes
descritas e a procura de solucoes 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 tipolégico

A organizacao tipologica das construcoes assume formas variadas, com situacoes de
fraccao Unica por edificio, em que, em alguns casos, 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 é um estabelecimento

comercial.

Os pisos altos das construcoes com fraccao Unica sao ocupados por funcoes distintas

das dos pisos térreos como servicos diversos, em geral escritdrios e habitacao.

Os imdveis com uma organizacao tipologica por varias fraccoes apresentam em geral
solucbes de uma fraccdo por piso, estes principios organizativos resultam

fundamentalmente da dimensao da frente de construcao.

0 sentido tipoldgico das fraccoes é 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.

Os acessos verticais sao sobretudo assegurados por caixas de escadas com patamares
de distribuicdo em cada piso, sendo escassos, 0s ascensores mecanicos inseridos nas

construcoes.

Volumetria do edificado

No quarteirao em apreco as construcées orientadas para a Rua Rodrigues Sampaio e
Rua do Bonjardim, apresentam quatro pisos (r/c + 3) ou cinco pisos quando

apresentam pisos recuados.

Na Rua Guilherme da Costa Carvalho, localiza-se um conjunto de quatro imoéveis que
perfazem uma fachada Unica com sete pisos (r/c + 6), sendo que o edificio de gaveto

nas Ruas de Rodrigues Sampaio e do Bonjardim apresenta-se com seis pisos (r/c + 5).

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

autonoma face ao préprio nimero de pisos das construcoes.
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Existem diversos imoveis que possuem um piso enterrado ou semi-enterrado, em

geral utilizado como armazém do estabelecimento comercial.

Estrutura tipolégica e funcional

Tipologia de distribuicdo organizativa

A maioria dos edificios esta organizada como fraccao Unica, independentemente das
actividades instaladas. Verifica-se assim que em muitas situacées de fraccao Unica,
esta esta compartimentada por mddulos com actividades distintas e, por vezes, sem

relacdes entre si para além da serventia urbanistica.

Existem nove edificios organizados em frente/ traseiras, apresentando nos pisos
superiores duas ou mais fraccées por piso, enquanto que nos pisos térreos se localiza

uma fraccao Unica.
As parcelas 06 e 07 sao fraccoes unicas.

A parcela 04 apresenta varias fraccoes ao nivel do rés-do-chao, uma fraccao ao nivel

do primeiro andar e os restantes pisos sao uma fraccao Unica, devoluta e inacabada.

Apenas quatro imoveis apresentam ascensor, parcelas 09, 10, 11 e 12.

Funcées Pisos Enterrados ou Semi-enterrados

Existem seis imoveis com pisos enterrados ou semi-enterrados, parcelas 02, 03, 09,
10, 11 e 12.

Funcées Pisos Rés-do-chdo

Predominam os espacos de comércio, havendo nalguns imoveis serventias a servicos,

comércio e armazéns nos pisos superiores.

Funcées Pisos Altos

Predominam as fraccoes destinadas a servicos e habitacao, havendo algumas, poucas,

fraccoes destinadas a armazém ou devolutas.
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Funcées Pisos Recuados ou Aproveitamento de Coberturas

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

fraccoes destinadas a habitacao e servicos.

Ocupacdo

Metade dos imoéveis encontram-se integralmente ocupados.

Existem apenas trés edificios praticamente devolutos. Os restantes apresentam uma

ou mais fraccoes devolutas.

Por fim, existe um imovel onde foram efectuadas obras e que se destina a comércio

no rés-do-chao e a habitacao de tipologia TO e T1 nos pisos superiores.

Caracterizacdo construtiva

Estrutura vertical

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

alvenaria de pedra, com estado de conservacao médio.

Os edificios datados do inicio do séc. XX, tem estrutura vertical constituida por
pilares e paredes de betao armado. Estas edificacoes estao a necessitar de

intervencoes médias / profundas, consoante os casos.

Os edificios da autoria do Arqt® Viana de Lima, datados dos anos 60 do séc. XX, tém a
sua estrutura vertical constituida por pilares e paredes de betdao armado. Estas
edificacbes estdo a necessitar de intervencao ligeira / média ou de apenas pequenas

obras de manutencao, com excepcao da parcela 10 que necessita de obras profundas.

Estrutura Horizontal

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

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

médio e com necessidade de intervencao média.
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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), estao
em médio estado de conservacao e necessitando de intervencao ligeira.

No caso de edificios com remodelacdes ou reconstrucoes mais recentes (ex. parcelas
09, 10, 11 e 12) estes nao necessitam de intervencao ou a intervencao sera apenas

ligeira.

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 conservacdo 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 intervencao analoga a das
zonas secas. As cores dos acabamentos das paredes sao variadas.

Nos edificios que foram objecto de remodelacao/reconstrucao, a solucdo das paredes
interiores adoptada em zonas secas é 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
Predominam 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.
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Cerca de metade dos edificios tém clarabdias/lanternins, encontrando - se em estado
de conservacao médio/ mau, necessitando de intervencao média e nos casos mais
extremos de intervencao profunda.

Existem quatro edificios com cobertura plana e acessivel, revestida posteriormente
com uma cobertura inclinada de fibrocimento.

Predominam os edificios cuja cobertura se encontra em estado de conservacao médio

e com necessidades de intervencao do nivel médio.

Tectos

Os tectos dos edificios que nao foram objecto de remodelacdo ou reconstrucao 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 foram objecto de remodelacdo ou reconstrucdao, tém tectos
rebocados e pintados e estao em estado de conservacao médio/bom, necessitando de

intervencdes médias/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 escaloes
definidos entre as situacdes dispensam qualquer obra e as situacoes de intervencao

profunda.

Pavimentos

Os pavimentos nas zonas secas sao predominantemente de madeira, estando
genericamente em estado de conservacao médio e necessitando de intervencao
média.

Foram observados situacdes particulares de edificios com pavimentos revestidos por
lindleo, granito, marmorite, pedra, alcatifas, ladrilhos ceramicos ou combinacoes

entre estes materiais.
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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 intervencao média.

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

necessitam de intervencao.

Estado de conservacao / necessidade de intervencao

Apenas tés imdveis estdo em bom estado de conservacdo e necessitam de
intervencoes ligeiras/médias.

Cerca de metade das construcdes existentes encontra-se em médio estado de
conservacao, necessitando assim de intervencées de reabilitacao de nivel intermédio.
As restantes construcdes (parcelas 02, 04, 08 e 10) encontra-se em mau estado de
conservacao, necessitando de intervencdes reabilitacao profundas, ou mesmo

reconstrucao.
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ESTRATEGIA DE INTERVENCAO

O diagnostico realizado no Quarteirao da Associacao de Jornalistas e Homens de

Letras evidéncia como aspectos negativos mais marcantes:

- existéncia de edificios parcialmente desocupados, situacdo que tende a agravar-se
e a repercutir-se no estado geral de conservacao do edificado e que é tanto mais

preocupante quanto se trata de um conjunto de valor arquitecténico e patrimonial;

- condicoes deficientes de suporte ao rejuvenescimento das actividades comerciais e

de servicos e de atraccao de residentes.

Em contraposicdo a situacao descrita, importa realcar as transformacoes recentes no
espaco publico dos arruamentos envolventes por accao de investimento da
Administracao, nomeadamente a abertura de uma estacao do Metro do Porto situada
a curta distancia deste quarteirdo e a requalificacdo das infra-estruturas e

pavimentos da sua envolvente.

Em paralelo, e por iniciativa da Porto Vivo, iniciou-se a intervencao de reabilitacao
em quarteirao adjacente, D. Jodo |, cujo programa de transformacao ira também

repercutir-se, a médio prazo, sobre a area envolvente.

Em resultado da beneficiacao do espaco publico, observa-se uma dinamizacao das
actividades presentes, nomeadamente das actividades de restauracao e das

respectivas esplanadas, muito procuradas por visitantes e turistas.

As sinergias potenciais geradas por estes investimentos terao de ter o correspondente
acompanhamento por parte da iniciativa privada, especialmente da parte dos
proprietarios das edificacoes, no sentido da sua reabilitacao e revitalizacao, por
requalificacao de acordo com novos padroes de sustentabilidade e de modernizacao

funcional.
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Decorre do diagnostico efectuado e do conhecimento das dificuldades actuais da
Baixa do Porto, a necessidade de atrair residentes e novas actividades para o Centro,
pelo que importa criar oferta de alojamentos, disponibilizar espacos atractivos para
acolher actividades comerciais e de servicos e, sempre que as condicoes locais o
possibilitem, oferecer infra-estruturas e equipamentos de utilizacao colectiva que

potenciem os factores de atractividade.

A estratégia de reabilitacao e revitalizacao deste conjunto urbano devera apoiar-se
nos seus pontos fortes que, para além da singular e privilegiada localizacao deste

quarteirao, sao ainda:

- a circunstancia especial de os prédios, ja ou apds a sua reabilitacdo, terem
entradas independentes para os pisos superiores, com excepcao das parcelas 06 e 07,
0 que em consequéncia libertou todo o perimetro do rés-do-chao da frente voltada
ao espaco publico para actividades mais rentaveis (comerciais, de servicos e
restauracao), situacao muito vantajosa para distinguir acessos abertos ao publico, de

acessos exclusivos para habitacao.

- a existéncia de conjuntos edificados que obedecem a um desenho arquitectonico

unificado, caso das parcelas 01, 02 e 03.

- 0 topo norte do quarteirao € ocupada pelo conjunto edificado do Arqt® Viana de

Lima.
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Em termos operativos a estratégia de reabilitacdo do quarteirao compreendera
distintos niveis de intervencao atendendo que o quarteirao na sua globalidade esta
consolidado, ndo existindo edificios a demolir, nem espaco edificavel para novas
construcoes.

Por outro lado, da analise efectuada aos edificios e dadas as suas caracteristicas
construtivas, ocupacao, estado de conservacao e valor patrimonial é necessario a sua
conservacao e manutencao, em que a profundidade da intervencao varia de parcela
para parcela, em resultado do actual estado de conservacao e de utilizacao de cada
uma.

Em termos operativos a estratégia de reabilitacao do quarteirdo compreendera

distintos tipos de intervencao:

- Intervencao de reabilitacdao conjunta da fachada de tardoz do Edificio da autoria
do Arqt.° Viana de Lima, correspondente as parcelas 09, 10, 11 e 12, consistindo
essencialmente na reparacao e limpeza das caixilharias exteriores, das tubagens de
aguas pluviais, na remocao de objectos estranhos ou que conflituam com o desenho
original, e na adopcao de um desenho unificado e coerente sempre que necessario
para quaisquer tipo de elementos que sejam acrescentados.

Em face dos objectivos e procedimentos necessarios, entende-se ser desejavel que
haja um entendimento entre os proprietarios das quatro parcelas, de molde a que
esta intervencao seja simultanea e coerente, provoque um impacto minimo e, além

do mais, beneficie de economias de escala;

- Intervencao de reabilitacdo a realizar em todas as parcelas visa conferir condicées
de habitabilidade aos edificios em causa.

Contudo, ha a considerar que o edificio propriedade da Associacdo de Jornalistas e
Homens de Letras do Porto, encontra-se inacabado ha 30 anos e constitui um factor
negativo na estrutura edificada com necessidade de reconversao urgente com vista a

dota-lo de seguranca, salubridade e estética e consequentemente de ocupacao.
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3.1. Niveis de Intervencao

Nestas Intervencoes, identificaram-se trés sub-tipos que precisam o grau especifico

de cada intervencao, permitindo defini-la como:

- Ligeira
- Média

- Profunda

Como Intervencao Ligeira entende-se a que se limita a pequenas reparacdes no
interior, corrigindo anomalias resultantes de faltas de manutencao, para melhoria
das condicoes de ventilacao e de iluminacao de espacos interiores, reparacao e/ou
manutencao pontual de revestimentos e de caixilharias exteriores.

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

caracteristicas.

Como Intervencdo Média entende-se a que se aplica a edificacbes em que se
justificam, para além das enunciadas atras, operacdes de maior importancia tais
como reforco ou correccao de elementos estruturais, substituicao de instalacoes
(eléctricas, hidraulicas) reformulacao de espacos interiores, em particular cozinhas e
instalacoes sanitarias, substituicao de caixilharias exteriores, ou em que se prevéem
demolicoes de ambito 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 operacao nao devera, a este nivel de intervencao, implicar custos
superiores a 50% do custo de uma edificacao nova de caracteristicas semelhantes.
Assinale-se ainda que nestes dois tipos de intervencao nao € possivel garantir, a
partida, o respeito integral pelo enquadramento normativo, em especial pelo surgido
apés a data original da construcdao, embora se deva manté-lo como objectivo
desejavel e norteador das intervencdes, e muito particularmente no que diz respeito

a melhoria da eficiéncia energética das edificacoes.
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Como Intervencdo Profunda entende-se a que, para além das operacdes anteriores,
implica intervencoes na organizacao interior (individual ou colectiva) da edificacao,
alteracdes de nimero de fogos ou mesmo do uso, alteracdes de fundo na estrutura ou
na envolvente (fachadas, coberturas) e demolicdes significativas de partes da
edificacao.

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

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

Por outro lado, a este nivel de intervencao ja € plenamente exigivel o respeito

integral por toda a legislacao em vigor.

3.2. Intervencao de reabilitacdao das parcelas 01,02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09,

10, 11 e 12 - Extensao das intervencdes dos edificios a reabilitar
Parcela 01 - Intervencdo Ligeira

- Reparacao da cobertura e do sistema de aguas pluviais;

- Obras de conservacao ao nivel do 3° andar (fraccao D).
Parcela 02 - Intervencéo Profunda

- Reparacao da cobertura e do sistema de aguas pluviais;
- Reparacao/substituicao das caixilharias exteriores;

- Reconstrucao integral de todos os pisos superiores;

— Limpeza da fachada;

- Reabilitacao da fachada de tardoz;

- Remocao dos elementos aposto a fachada (AVAC);

— Revisao e melhoria do sistema de infra-estruturas.
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Parcela 03 - Intervencdo média

— Limpeza das fachadas;

- Eliminacdao dos elementos apostos a fachada (Caixas de estore, antenas
parabodlicas, estendais de roupa, e placas publicitarias);

- Pintura de manutencao das guardas metalicas das varandas;

- Recuperacao/manutencao das caixilharias de madeira;

- Reparacao da cobertura e do sistema de aguas pluviais;

- Correccao das infiltracoes detectadas ao nivel do ultimo piso.
Parcela 04 - Intervencao Profunda

- Acabamento das fachadas ao nivel do Ultimo piso;

- Substituicao das caixilharias em madeira existentes;

- Correccao das infiltracoes detectadas ao nivel do rés-do-chao no estabelecimento
comercial;

- Reconstituicao/reconstrucao dos pisos inacabados;

- Reparacao/substituicao da cobertura;

— Substituicao do sistema de aguas pluviais.

Parcela 05 - Intervencéo Ligeira

- Remocao da placagem de granito polido ao nivel do rés-do-chao;

- Remocao das caixilharias de aluminio, e substituicao por caixilharia de madeira;
- Licenciamento da intervencao realizada.

Parcela 06 - Intervencaéo ligeira

- Reparacao da cobertura e do sistema de aguas pluviais;
- Correccao das infiltracoes detectadas ao nivel do ultimo piso;

- Remocao/nova solucao para as exaustoes do restaurante.
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Parcela 07 - Intervencdo média

- Reparacao da cobertura e do sistema de aguas pluviais;

- Reabilitacao da fachada de tardoz;

- Recuperacao/manutencao das caixilharias de madeira;

- Correccao das infiltracoes detectadas ao nivel do 3° andar, bem como das fissuras

e destacamentos do reboco.
Parcela 08 - Intervencao Profunda

- Reparacao da cobertura;

— Substituicao do sistema de drenagem das aguas pluviais;

- Limpeza da fachada principal e de tardoz;

- Substituicao das caixilharias de madeira na fachada de tardoz;

- Reparacao/manutencao das caixilharias de madeira da fachada principal;

- Remocéao dos elementos apostos a fachada (AVAC);

- Correccao das infiltracoes provenientes da parede de meacao com a parcela
contigua 07 ao nivel do rés-do-chao;

- Correccao das infiltracoes/fissuras/destacamentos observados no 2° andar da
fraccao das traseiras;

— Substituicao dos degraus e do revestimento em mau estado de conservacao a
partir do 2° andar;

— Substituicao dos pavimentos do 3° andar;

- Obras de reabilitacdo/manutencao de todos os pisos para dotar o imdvel de

salubridade.
Parcela 09 - Intervencdo média

- Reabilitacao da fachada de tardoz;
- Reparacao/manutencao das caixilharias de madeira na fachada de tardoz;
- Reparacao das infiltracdes detectadas no 5° andar (fraccao J);

- Reparacao da Cobertura e do sistema de aguas pluviais;
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- Remocao da cobertura da varanda do recuado, ou sua substituicio mediante

projecto adequado ao edificio.
Parcela 10 - Intervencao Profunda

- Reabilitacao da fachada de tardoz;

- Reparacao/manutencao das caixilharias de madeira na fachada de tardoz;
- Reparacao da Cobertura e do sistema de aguas pluviais;

- Reabilitacao profunda do 3° andar;

— Obras de reabilitacao do 4° andar - fraccao 2;

- Correccao das humidades e destacamentos do reboco ao nivel da cave;

- Substituicao / reparacao do sistema de aguas residuais.
Parcela 11 - Intervencdo média

- Reabilitacao da fachada de tardoz;

- Reparacao/manutencao das caixilharias de madeira na fachada de tardoz;
- Reparacao da Cobertura e do sistema de aguas pluviais;

- Correccao das infiltracoes detectadas no tecto da sobreloja;

- Correccao das infiltracées detectadas no 4° andar - fraccao 4
Parcela 12 - Intervencdo média

- Reabilitacao da fachada de tardoz;

- Reparacao/manutencao das caixilharias de madeira na fachada de tardoz;

- Reparacao da Cobertura e do sistema de aguas pluviais;

- Correccao de infiltracoes detectadas no rés-do-chao da “Casa Lima”;

- Correccao das fissuras, lacunas volumétricas e destacamentos do reboco ao nivel

do 5° andar.

Observagdes: Qualquer intervencao no prédio deve cumprir os requisitos de
salubridade, seguranca e estética estabelecidos na legislacao aplicavel de forma a

permitir a emissao de licenca ou autorizacado de  utilizacao.
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V. PLANIFICAGAO DA INTERVENGAO

Quarteiréo da Associagdo de Jornalistas e Homens de Letras - Documento Estratégico

2



AR,

FORTO VIV

socedade de Reablitacho Urpsa

V1. ESTIMATIVA ORCAMENTAL DA INTERVENCAO

* Custo estimado com exclusao de IVA, impostos e taxas, custos de projecto e

gestao, e outros custos administrativos.
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Adriana Floret e Patricia Cunha, Arquitectas
Joana Costa, Engenheira

Colaboracao: Filipe Bras e David Afonso

Equipa Técnica da Porto Vivo, SRU responsavel pela elaboracdo do PBDE e DE:
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