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Introducgao

A Porto Vivo, SRU - Sociedade de Reabilitacido da Baixa Portuense SA, é uma sociedade anénima
de capitais exclusivamente publicos, cujos accionistas séo o Instituto Nacional de Habitagao (INH) e a
Camara Municipal do Porto (CMP), que tem como missao promover a reabilitacdo e reconversao
urbanas da Baixa Portuense, nos termos do Decreto-Lei 104/2004, de 7 de Maio.

Em 12 de Julho de 2006, o Conselho de Administracdo da Porto Vivo, SRU, deliberou a definicdo de
Unidade de Intervencgéo correspondente ao Quarteirdo Ferreira Borges, delimitado pela Rua de Sousa

Viterbo, Rua Ferreira Borges, Praca do Infante D. Henrique e Largo de S. Domingos

Notificada a Camara Municipal do Porto, nos termos e para os efeitos do art. 12° do referido Decreto-
Lei, deliberou, na sua reuniao de 26 de Julho de 2006, dispensar a elaboragéo do plano de pormenor
para este Quarteirdo, pelo que se procedeu a elaboragdo do Projecto Base de Documento
Estratégico, que estéa vertido no presente documento.
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1 — Consideragoes Gerais

A Unidade de Intervencéo do Quarteirdo Ferreira Borges é definida pelo Largo de Sdo Domingos, a
norte, pela Rua de Sousa Viterbo, a nascente, pela Praga do Infante D. Henrique, a sul e pela Rua

Ferreira Borges, a poente.

O quarteirdo em referéncia é de dimensdo média (aproximadamente 5.300 m2 de area de

implantagéo) e possui uma forma rectangular alongada na direcgéo norte-sul.

Este quarteirao é constituido por 14 parcelas, das quais duas destas situadas nos topos sul e norte,
séo de significativa dimens&o. As restantes 12 parcelas enquadram-se nas dimensdes da construgédo
corrente praticada no séc. XIX. Ainda de salientar que, neste conjunto de 12 parcelas, organizado
para as Ruas de Ferreira Borges e de Sousa Viterbo, se localizam véarios sagubes centrais de

reduzida dimenséo.

PLANTA DE IMPLANTACAO COM A NUMERAGCAOQ DAS PARCELAS
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2- Levantamento e Diagnoéstico da Situacao Existente

2.1 - Enquadramento Urbanistico

O quarteirdo Ferreira Borges esta localizado na Area Critica de Recuperagdo e Reconversdo
Urbanistica da cidade do Porto e dentro desta, na area classificada como Patriménio Mundial pela
UNESCO.

O quarteirdo Ferreira Borges, definindo uma das frentes urbanas da Praga do Infante, beneficia da
proximidade a Ribeira, ao rio Douro e a sua marginal, a qual se apresenta como importante eixo de
ligagdo entre as zonas urbanas nascente e poente da baixa portuense.

O quarteirdo beneficia ainda, na sua proximidade da localizagdo de importantes eixos de
comunicacgao: a ponte Luis I, que articula a duas cotas o Porto e Gaia, além de ser uma importante
atracgao turistica pela natureza do seu sistema construtivo; a Rua Mouzinho da Silveira, arruamento
fronteiro ao quarteirdo, que liga a cota alta da cidade (Aliados) a cota baixa (Ribeira), sendo, também,
um eixo de “recepgao/entrada” da cidade para quem chega de metropolitano ou combéio; e a Rua de
Belmonte, localizada a nascente do quarteirdo, embora de menor dimensao e perfil, liga, também, as

as cotas baixa e alta da cidade.

Igualmente, o quarteirdo em apreco, por estar integrado em pleno Centro Histérico, tem ao seu dispor
todas as vantagens da cidade consolidada, onde além de ruas, pracas e jardins, surgem
equipamentos de acesso publico, tais como teatros, museus e monumentos. Na area onde se localiza
o quarteirdo Ferreira Borges, e para citar apenas alguns equipamentos préximos, referimos a Escola

Artistica do Porto e Cooperativa Arvore, o Mercado Ferreira Borges, o Tribunal de S. Jodo Novo.

O quarteirdo esta ainda guarnecido de um sistema abrangente de transportes publicos. Neste
contexto beneficia da rede de Metro, da rede de Comboios (regionais e inter-regionais), da rede de
Autocarros (STCP e ZH) e de Pragas de Taxis. Relativamente ao aparcamento automoével,

verificamos no quarteirdo contiguo a existéncia de um Parque Publico (Infante).

Finalmente, o quarteirdo encontra-se dotado das principais infra-estruturas, nomeadamente de
abastecimento de agua, de saneamento basico, de drenagem de aguas pluviais, de distribuigdo
eléctrica, de telecomunicagdes e de gas, embora esta ultima s6 parcialmente e sem qualquer
instalagao interna nos prédios.

O armazenamento e recolha de residuos sodlidos urbanos processa-se através dos contentores

selectivos existentes na proximidade.
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Os arruamento e espagos colectivos fronteiros ao quarteirdo apresentam-se rampeados, com
inclinagbes de aproximadamente 11% nas Ruas de Ferreira Borges e de Sousa Viterbo e de cerca de
8% na Praca do Infante D. Henrique e no Largo de Sdo Domingos.

Destes espagos mencionados, s6 a Praga do Infante foi recentemente requalificada.
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2.2 — Breve Nota Historica

Apesar da recente definicdo do quarteirao no final do séc. XIX, época a que corresponde a quase
maioria do cadastro, é possivel reconhecer nele, ainda, alguns vestigios de acontecimentos territoriais

e urbanos, que remontam a cidade medieval.

Porto Medieval ( Dr. José Afonso )

No actual limite norte do quarteirdo foi edificado outrora o antigo Convento de S. Domingos (1239 a
1245). A area ocupada por este edificio conventual abrangia uma vasta area. Esse edificio sofreu
varios incéndios, o ultimo dos quais o destruiu quase na totalidade (restando praticamente a fachada),
tendo sido posteriormente cedido, em 1834, ao Banco de Portugal. Um século depois, ja em 1934,
com a transferéncia do Banco para a Praga da Liberdade, instalou-se nele a Companhia de Seguros
D'ouro, que procedeu a varias alteragdes interiores. Actualmente, este edificio, encontra-se

desocupado e é propriedade da Fundagao da Juventude.

No topo oposto ao antigo convento, a sul do quarteirdo, encontra-se o Mercado Ferreira Borges,
construido entre 1885 e 1888, inicialmente com o objectivo de substituir o antigo mercado da Ribeira.
Confronta com a Rua de Ferreira Borges (onde existia a igreja gética do convento), Praga do Infante
D. Henrique e Rua de Sousa Viterbo. Segue o desenho do arquitecto Jodo Carlos Machado e foi
executado pela Fundicdo de Massarelos, com uma estrutura de pilares e vigas metalicas. Apesar do
seu caracter efémero, a sua tipologia permitiu diversas alteracdes ao seu uso original, tendo ja
servido como garagem, cozinha dos pobres, estufa, mercado de frutas. Apds a extingdo do Mercado
Abastecedor de Frutas, em 1978, o edificio entrou em degradagédo, tendo sido recuperado no inicio

dos anos 80 pela Camara Municipal do Porto.
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Entre os dois topos do quarteirdo, onde se implantam o Edificio D'ouro e o Mercado, existem
construgbes de caracter residencial, datadas do século XIX e XX, cumprindo eventualmente

cadastros anteriores, alguns dos quais relativos a antigas dependéncias do antigo Convento.

Porém, num extracto da planta topografica do Porto, datada de 1893 (Telles Ferreira), as

construgdes, em lotes estreitos e profundos, possuem alinhamentos e cadastros diferentes dos

7
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Extracto de Planta Topografica do
Porto - 1833 ( Telles Ferreira )

Como curiosidade existem, contudo, plantas do inicio do século XIX, que atestam diferentes
propostas de desenvolvimento urbanistico para o quarteirdo, onde nao figurava o Mercado Ferreira
Borges, nem a actual praga do Infante. Previam-se lotes estreitos e profundos, provavelmente com
caracter residencial, desde o Edificio D'ouro (ainda como Banco de Portugal) até a Rua dos Ingleses,

actual Rua do Infante D. Henrique.

jpage] |} PR P h \
Extracto de Planta Topografica do Extracto de Planta Topografica do
Porto — 1.2 Metade do Séc. XIX Porto — 1.2 Metade do Séc. XIX
Convento de Sdo Domingos Planeamento do Quarteirdo
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2.3 — Condicionantes

Imoveis Classificados

A unidade de intervencdo do Quarteirdo Ferreira Borges integra a Zona Especial de Proteccdo (ZEP)
definida como Zona Histdrica do Porto, constituida como Imével de Interesse Publico (IIP 51 — Dec.
67/97, de 31 de Dezembro de 1997).

Neste quarteirdo, o edificio do Mercado Ferreira Borges, esta classificado em Decreto n® 28/82 de
26.02.82 (lIP 34 — Designado em PDM por SN6), considerado como Imoével de “Interesse Publico”.
Também de referir que o quarteirdo, na sua totalidade, esta inserido na area classificada como

Patriménio Mundial pela Unesco.

A

N,

Extracto da Planta de Patrimoénio-PDM Porto
(publicado na 1.2 Série do Diario da Republica de 03.02.2006)
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2.4 — Caracteristicas do Edificado

Das 14 parcelas que formam o quarteirao, apenas uma delas é propriedade da Camara Municipal do
Porto (7%), sendo as restantes 13 parcelas pertenga de privados (93%).
PLANTA DE PROPRIEDADE

1) B,

Rua de Ferreira Borges
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Deste conjunto de 14 parcelas, apenas os prédios das parcelas 13 e 14 estdo constituidos em

Propriedade Horizontal.

A maior parte das parcelas tem duas frentes: uma para as ruas que as servem e a outra para
pequenos patios/sagudes interiores comuns. No entanto, ha 3 parcelas que se ordenam de modo
diverso: as parcelas 01 e 09 que, por se tratarem dos topos do quarteirdo, possuem implantagdes
organizadas simultaneamente para 3 arruamentos; e a parcela 06, com uma implantagédo profunda,
faz frente urbana quer para a Rua Ferreira Borges quer para a Rua Sousa Viterbo, desenvolvendo-se

em torno de 2 patios/sagudes privados.

As parcelas 07, 08 e 10, ao nivel do piso térreo, estdo interligadas internamente por meio de
sucessivas passagens e sdo ocupadas por um armazenista; e ao nivel do 1.° andar, as parcelas 07 e
08 também estdo interligadas através de passagens asseguradas pelas varandas exteriores do

tardoz, e sdo ocupadas pelo mesmo armazenista.
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O conjunto edificado possui como cércea dominante r/c + 3 andares, salientando-se a coexisténcia
com edificios mais altos (r/c e 5 ou 6 andares), provocando um perfil acentuadamente recortado. Na
generalidade, as parcelas séo, ainda, encimadas por pisos recuados ou aproveitamentos dos vaos de
telhado.

Ha a referir somente duas parcelas (12 e 14) com pisos totalmente enterrados e duas parcelas (01 e
09) com pisos semi-enterrados, mas, com acessos directos ao exterior.

Dado o desnivelamento de cotas existente entre a Rua de Sousa Viterbo e a Rua de Ferreira Borges,
0s pisos correspondentes ao Rés-do-chao das parcelas 06, 07, 08 e 10 relativamente a primeira rua,

funcionam caves relativamente a segunda.

et el

| =

[ 1 [ 13 1« 15 _1s |2 ]
Praga do Infante D. Henrique Rua de Sousa Viterbo

iu ] [g [0 js 11 ilz ia jld j1 ]

Largo de Sao Domingos Rua de Ferreira Borges

A quase totalidade dos edificios possui uma caixa de escadas central (iluminada zenitalmente por
clarabdia) que, desenvolvendo-se transversalmente a parcela, a divide em 2 espacgos, constituindo
um fogo por piso. Por vezes a ligagao entre as duas partes do fogo faz-se por um corredor atras da
caixa de escadas. Contudo, quando a largura do edificio ndo o permite, a ligacdo entre elas é feita
pelo préprio patamar da escada, parte comum do edificio.
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Caracterizagdo Construtiva

Os prédios de uma forma geral caracterizam-se por uma construgao tradicional, com paredes-mestras

de alvenaria de pedra, pavimentos em vigado de madeira revestido a soalho, paredes interiores em

tabique e cobertura em estrutura de madeira revestida a telha. Nos prédios intervencionados

recentemente, os pavimentos sdo em laje de betdo e as paredes interiores em alvenaria de tijolo.

A estrutura vertical das meacgdes caracteriza-se, predominantemente, por paredes em alvenaria de

granito.

Genericamente, a estrutura vertical das fachadas € constituida por paredes de alvenaria de granito,
com revestimento a elementos ceradmicos ou reboco pintado, com os vaos guarnecidos por moldura
de cantaria. Ainda a referir, numa das parcelas, a existéncia de uma estrutura definida por pérticos de

pilares e vigas metalicas (parcela 01).

A estrutura horizontal é composta, maioritariamente, por vigamentos de madeira (vigas de madeira
encastradas nas paredes laterais, devidamente tarugadas). Parcialmente nas parcelas 06 e 09 e na

totalidade nas parcelas 12 e 14 a estrutura horizontal é em lajes em betdo.

Na generalidade, nos edificios pouco intervencionados o0s acessos verticais principais
caracterizam-se por escadas de madeira, salientando-se contudo uma escada em pedra na parcela
09 e escadas em betdo nos edificios re-estruturados. Os acessos verticais secundarios, quando

existem, sdo em betéo (parcela 09) ou madeira (parcela 01).

Relativamente ao transporte mecanico de pessoas e bens regista-se, somente nas parcelas 09, 12 e
14, a existéncia de ascensor. No entanto, de relevar, que o acesso ao primeiro patamar do elevador é

precedido por lango extenso de escadas.

Genericamente, as varias parcelas encontram-se infra-estruturadas, com redes de abastecimento de
agua, de drenagem de aguas residuais e de telefones, com energia eléctrica e ventilagcdo de
compartimentos interiores e cozinhas.

O sistema de drenagem de aguas pluviais caracteriza-se pela recolha das aguas provenientes das
chuvas em caleiras, localizadas perimetralmente nos telhados, as quais se articulam com tubos de

queda situados nas fachadas.

Todas as coberturas sao inclinadas e possuem, genericamente estruturas de madeira e revestimento
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a telhas ceramicas, exceptuando-se as parcelas 01 e 06 que tém o revestimento com chapas

metélicas. Predominam as coberturas com 4 aguas.

Praticamente todos os edificios estdo equipados com lanternins e clarabdias de significativa
dimenséo, sobre as caixas de escadas e pontualmente sobre outros compartimentos. Grande parte

dos lanternins resulta da transformacao de antigas claraboias danificadas.

A caixilharia exterior predominante nos pisos superiores € em madeira e esta equipada com vidragas,
enquanto que nos pisos térreos é de materiais diversos (madeira, ferro) e quando equipada com

vidros, estes sdo de grandes dimensoes.

Vulgarmente, os pavimentos interiores dos espacgos habitacionais sdo em soalho de madeira nas
zonas secas € em mosaico ceradmico/pedra nas zonas humidas, enquanto nos espagos comerciais e

de servigos sdo em placagem de pedra ou mosaico ceramico.

As paredes interiores das edificacbes que ndo foram significativamente intervencionadas, sédo em
“tabiques de madeira” ou alvenaria de pedra. As das restantes parcelas caracterizam-se por paredes
de alvenaria de tijolo ou gesso cartonado. De um modo geral, nas zonas humidas, estas divisérias
estdo revestidas com elementos impermeaveis (habitualmente azulejo), enquanto nas zonas secas

predomina o reboco estucado com pintura posterior.

Os tectos dos espagos habitacionais s&o genericamente em gesso/estuque, alguns deles
“trabalhados” (com molduras e centros), e os dos espacos comerciais sdo caracterizados por placas

de gesso cartonado suspensas, uns e outros pintados com cores claras.

Estado Conservacao
Sinteticamente, constata-se que as edificagbes do quarteirdo se encontram em
médio estado de conservagao. Dez dos edificios (72%), representando 7.833

m2, estdo em médio estado de conservacao, com necessidade de intervencdes

médias. Duas construgdes (14%), representando 5.870 m2, encontram-se em
mau estado de conservagdo, com necessidade de intervengdes profundas. E
outras 2 construgdes (14%), representando 1.746 m2, estdo em bom estadode . = i s
conservacao, precisando somente de ligeiras intervencoes.
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PLANTA DE SINTESE DO ESTADO DE CONSERVAGAO
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Pese embora o estado de conservagdo médio das parcelas do quarteirao ha a referir o generalizado
mau estado de conservagao dos patios/sagudes, decorrente, sobretudo, das insuficientes ventilagdo e
iluminagdo directas, que resulta em falta de salubridade e de qualidade estética e ambiental das

préprias parcelas.

De acordo com a legislagdo em vigor (Decreto-Lei 104/2004, de 07 de Maio de 2004) foram
efectuadas vistorias a todas as parcelas do quarteirdo, obtendo-se a sintese que a seguir se
apresenta, relativamente aos aspectos de seguranca, de salubridade e de estética de cada

edificagéo.

Genericamente, os edificios apresentam-se com um nivel bom de seguranga (50%), destacando-se,
somente duas parcelas que se encontram com mau estado de seguranga (14%) e cinco com médio
estado de seguranga (36%).

Nestas ultimas cinco parcelas, embora a seguranga estrutural dos edificios seja boa, identificamos
falta de seguranca para os seus habitantes, face mau estado de conservagdo dos pavimentos
(buracos nos soalhos), das paredes (desprendimento de rebocos) e dos tectos (queda de estuques

fasquiados).
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PLANTA DE SINTESE DA SEGURANGA
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A maior parte dos edificios apresenta-se num nivel médio/mau de salubridade (44%) ou mau (28%),
ndo cumprindo as exigéncias aceitaveis, quer ao nivel das instalagbes sanitarias e cozinhas, quer ao
nivel da ventilagéo transversal dos edificios. Este ultimo aspecto é ainda agravado com as dimensdes
exiguas dos patios/sagudes e sua insalubridade, resultante da ma ventilagédo, da falta de drenagem
das aguas pluviais e do depdsito de lixo verificado nos seus pavimentos.

No entanto, destacam-se no quarteirdo trés parcelas em médio estado de salubridade (21%) e,
apenas, uma com bom estado de salubridade (7%).

Ainda de salientar que a localizag&o das instalagdes sanitarias ndo € a mais adequada na maioria das
fracgbes, face aos actuais padrbes de conforto e funcionalidade, uma vez que a sua utilizagao obriga

ao atravessamento da cozinha/varanda exterior e/ou da escada comum do prédio.
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A quase totalidade do quarteirao, treze parcelas, possui um nivel médio de estética (93%), e, somente

para uma parcela, Mercado Ferreira Borges, o nivel bom (7%).
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Ainda relativamente ao estado de conservagao, apresenta-se em forma de resumo, na planta anexa,

as intervengdes de reabilitagdo em curso no quarteirao.

Apenas duas parcelas, 12 e 13, tém, actualmente, intervengdes em curso no quarteirdo. Na parcela

12, com obras profundas, ultimam-se os acabamentos finais. Na parcela 13, procedem-se a obras

pontuais, de beneficiagdo interior, em algumas das fracgbes. A parcela 02 possui obras de

beneficiagdo previstas ao abrigo do Programa RECRIA, que ja se encontra aprovado. A parcela 09

possui obras de reconversao profunda previstas, encontrando-se os projectos de especialidades em

fase final de aprovagéo junto das entidades competentes.

PLANTA COM INTERVENGOES EM CURSO
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2.5 — Ocupacao

O quarteirdo encontra-se com uma taxa significativa de ocupacgao: 2 edificios
devolutos (14%); 6 edificios parcialmente ocupados (43%); e 6 edificios
totalmente ocupados (43%). A diversidade de ocupagao estara justificada pelos
estados de conservagao diferenciados dos fogos.
1 Ocup. ] Parc. Ocup. EIDev
Dos edificios completamente devolutos (2), um deles encontra-se em fase final de recuperagao

(parcela 12) e o outro, ja deu inicio a um processo de reconversao (parcela 09).
PLANTA DA OCUPAGAO DAS PARCELAS
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Ao nivel funcional, os pisos de r/c e 1° andar da Rua Sousa Viterbo sdo genericamente ocupados por
armazéns, e 0s pisos superiores sao geralmente ocupados por habitagdo e servigos. Dessa forma,
constata-se que apesar dos pisos térreos estarem maioritariamente ocupados, nao tém um caracter

comercial qualificado dado que um armazenista ocupa uma grande parte destas fracgbes.

Na Rua Ferreira Borges, os pisos térreos s&o genericamente ocupados por estabelecimentos
comerciais. Existem algumas fracgdes que se encontram devolutas e/ou em estado de aparente

abandono (parcela 06 e 11).

Nos edificios total ou parcialmente ocupados predomina a fungdo habitacional e de servigos. Sobre
esta Ultima ocupacédo, constata-se um interesse por parte de uma geragédo jovem, com profissdes

liberais, em desenvolver aqui as suas actividades.
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Legenda:
Equipamento [ Amazem [ semiges Comércio [ ] Habitagao
Equip. (Devolute) || Armazém (Devoluto) || Sendgos Devoluto) Coméselo Devoluto) [[T111117] Habitagso (Develuto)
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A média de ocupacgéo dos fogos habitacionais € de 2 habitantes/fogo. Aparentemente ndo existem

casos de sobre-ocupacéo de fogos.

NUMERO DE FOGOS/ OCUPAGAO POR TIPOLOGIA

com | com | com | com | com | com |com +| nédo
Fogo/ Oci Ti Devol
fhicto 1 Pess| 2 Pess|3 Pess|4 Pess|5 Pess| 6 Pess|7 pess| vist. [TOt2! Ocupadof Devoluto | Total

Quarto 0 0

TO 1 1 4 5
>TOe <T1 0 6 6

T1 0 0

_% >T1 e <T2 1 4 1 6 6
s |12 1 1 2 2
"‘g >T2e <T3 1 3 4 1 1 10 1 11
53 0 2 2
T |-T3e<T4 0 0
T4 2 1 2 5 3 8
sem tipologia definida / nao vist. 2 2 1 3
Subtotal Habitacional 5 9 5 3 0 1 1 2 26 17 43
Servicos 15 5 20
Servicos / Armazém 8 8

@ |Comércio 2 3 5
E Equipamento 2 1 3
© [Armazém 2 2
Subtotal Nao Habitacional 29 9 38
Total 55 26 81

Edificios totalmente devolutos 2
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2.6 — Plantas e Algados da Situagao Existente

Plantas do Quarteirao

PLANTA DA CAVE[

PLANTA DE ENTRE-PISOS
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PLANTA DE COBERTURAS
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Alcados do Quarteirao
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2.7 — Direitos Adquiridos através de Licengas ou Autorizagdes Eficazes

Parcela 06: Lic. 789/37, Obras Interiores;
Lic. 485/74, Modificar Prédio;

Parcela 09: Lic. 200/65, Modificar Prédio;

Parcela 14: Lic. 129/94. Modificar Prédio;
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3 — Intervencgao Proposta

Enquadramento
O Quarteirdo Ferreira Borges esta incluido na area Mouzinho/Flores, pelo que a respectiva proposta
de intervengdo estd enquadrada pelos objectivos constantes do respectivo Estudo Urbanistico,
aprovado em Julho de 2006:
“a) E indispensavel criar uma oferta de habitagdo, em qualidade e quantidade (...)
b) E preciso dotar a Baixa de um variado leque de servicos ao turista (...)
¢) (...) um novo perfil comercial (...)
d) As grandes empresas portuenses ou nortenhas com mais prestigio devem ser atraidas para a
Baixa (...)
e) (...) concentrar a rede mais densa e mais moderna de infraestruturas, nomeadamente no
plano da energia e das comunicagoes (...)

f) Uma gestdo moderna da qualidade do espaco (...)".

Estratégia de Reabilitagao Funcional

Prevé-se que o quarteirdo mantenha um modelo de ocupagao similar ao existente pela manutencgéao e
potenciagdo qualitativa das actividades comerciais e de servigos existentes que ocupam pisos
inferiores de varias parcelas, e do programa misto de habitagdo e servigos, patente em pisos
superiores. De igual modo, considera-se que os equipamentos presentes e previstos no quarteirdo
devam assumir continuidade, com os procedimentos necessarios a uma maior vitalizagdo e mais valia
para a cidade, quer no contexto da utilizagdo autoctone e diaria, quer turistica. Salvaguarda-se a
necessidade de reconversio funcional de fracgdes em pisos superiores ocupadas como armazém de
actividades comerciais, sobretudo no caso de espagos com janelas em fachadas principais, onde
assim se revela o subaproveitamento em termos qualitativos destes iméveis, dada a localizagdo em

plena Baixa da cidade do Porto.

As fracgOes devolutas do quarteirdo e as que nao possuem as propriedades de conforto, salubridade
e até de seguranga, minimas exigiveis, deverdo constituir-se como “matéria prima” privilegiada de
reabilitacdo funcional, para a qual se pretende a oferta de condi¢gdes para a instalagdo de familias
residentes, comércios, servigos e equipamentos capazes de conferir dindmica integrante da area
Mouzinho / Flores. Salienta-se que as parcelas do Mercado Ferreira Borges e do Edificio D'ouro,
constituem-se como fortes referéncias histéricas e arquitecténicas no enquadramento quer desta
area, quer da cidade no seu todo, cuja presenca importa valorizar e potenciar em termos fisicos e

programaticos.
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Recomenda-se a reconversdo programatica do Mercado Ferreira Borges, actualmente
subaproveitado, segundo um modelo de exploragdo a definir, que potencie e dignifique o espago

existente e que constitua uma ancora para a animacgao da Baixa Portuense.

Dadas as insuficientes largura e area de implantagdo das construgbes, e a preferéncia dada a
ocupagao comercial nos pisos térreos, ndo € viavel a criagdo de estacionamento no interior das
parcelas, em complemento ao existente nas ruas envolventes e ao estacionamento subterrdneo

localizado na Praga do Infante que, dada a proximidade, se considera servir o quarteirao.

Estratégia de Reabilitagao Fisica

Tal como explanado anteriormente, neste quarteirdo predomina o estado de conservagao médio
(72%) das parcelas, para os quais se identificam necessidades de intervengao com diferentes graus

de profundidade.

Duas parcelas (06 e 09) encontram-se em estado muito avancado de degradagéo, para as quais se
preveem obras de reabilitagdo profunda. Duas parcelas (12 e 14) encontram-se em bom estado de
conservagdo, mas necessitam de obras de reabilitacdo ligeira. Para as restantes parcelas

preconizam-se obras de reabilitagdo média, com diferentes graus de intervengéo.

Intervengodes isoladas

Face ao diagndstico da situagao existente, todas as parcelas possuem dimensdes que permitam a
reabilitagdo isolada, admitindo-se, contudo, que por iniciativa dos proprietarios, se proceda a
intervencdes de reabilitagdo conjugada, pelo emparcelamento de varias parcelas. A reabilitagdo do
quarteirao através de intervencgdes isoladas advém também de a maioria das parcelas terem um nivel
de ocupacao acima de 50%, facto que dificulta as intervencdes de remodelacao profunda. Considera-
se que em todas as parcelas é possivel atingir-se os pressupostos minimos exigiveis em termos de
seguranca, salubridade e estética, muito embora, dada a antiguidade das construgdes, se admita ndo
ser possivel dar pleno cumprimento, em alguns casos, a todas as exigéncias regulamentares

aplicaveis aos edificios recentes.
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PLANTA COM OS TIPOS DE INTERVENGAO PROPOSTOS
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[JIntervencdo dos Sagudes

= A implantagdo das diversas parcelas devera ser mantida, salvo a da parcela 06, onde se
propde a introducdo de um patio central, e a eliminagdo dos dois sagudes existentes, de
acordo com a morfologia dominante no quarteirdo, de forma a contribuir para a melhoria das
condicdes de ventilagdo transversal dos edificios. Na verdade a actual configuracdo é

dissonante dentro do conjunto.

= Pretende-se a demoligdo das construgdes instaladas nos patios/sagudes de forma a libertar o

nivel correspondente ao Rés-do-chdo da Rua de Ferreira Borges.
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= Para melhorar as condi¢bes de salubridade dos sagudes no interior do quarteirdo, pretende-
se que estes sejam dotados de redes de drenagem de &aguas pluviais adequadas e

convenientemente ventilados.

= Para melhorar significativamente a salubridade interior do quarteirdo, recomenda-se a

demolicdo das instalagdes sanitarias localizadas nos sagudes, de acordo com o seguinte

desenho.

PLANTA ESTRATEGIA - REESTRUTURACAO DE PATIOS/SAGUOES
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= As fachadas dos imoveis devem ser preservadas, procedendo-se as obras de reabilitagdo

consignadas caso a caso.

= Poderao admitir-se em casos pontuais e justificados, aumentos das areas dos pisos recuados
e aproveitamentos de coberturas, modificagbes estas sujeitas a processos de licenciamento.
Todas estas alteragdes deverdo ser feitas orientando-se segundo desenho e métodos

construtivos que as integrem no conjunto do prédio e do quarteirdo (algado e coberturas).

= Ao nivel das coberturas e respectivos sistemas de drenagem de aguas pluviais, pretende-se
a conservagao dos tipos, configuragcdes e alinhamentos existentes nas diversas parcelas,
procedendo-se, conforme as situagbes, a manutencdo, a reparagao e/ou a construgdo dos
mesmos. Dever-se-a usar telha ceramica, preferencialmente do tipo “Marselha” a cor natural
no revestimento das coberturas e na reparagéao ou reconstrugao dos beirais em mau estado.
Salvaguarda-se a reconfiguragdo da cobertura da parcela 06, por se considerar

descaracterizante no conjunto. A reformulagdo devera ser feita seguindo as mudancgas

Projecto Base de Documento Estratégico para a Unidade de Intervengdo do Quarteirdo Ferreira Borges 31/91



A,

PORTO VIVO
Sociedade de Reabilitagio Urbana
propostas ao nivel da implantagdo e da volumetria e de forma integrada no conjunto das

parcelas.

= As empenas deverdo ter as suas anomalias corrigidas, ser convenientemente
impermeabilizadas e revestidas por materiais tradicionais, que se integrem esteticamente na

imagem das construgdes.

= As cores, materiais e texturas dos revestimentos das fachadas originais deverao ser
preservados. No caso de ser necessaria a sua reposigao, deve optar-se por revestimentos e
elementos de acordo com os originais ou, no caso de nao ser possivel, outros esteticamente
integrados. Deverdo ser corrigidas as dissonancias existentes, homeadamente marquises,
caixas de estores e gradeamentos exteriores, expositores salientes, antenas e aparelhos de

ar condicionado.

= A colocagdo dos elementos publicitarios, toldos nas fachadas ou empenas do quarteirdo

devera obedecer a regulamentacdo em vigor.

= Seria desejavel a beneficiagdo geral do espago publico, ao nivel dos revestimentos dos
pavimentos e do equipamento urbano, que abranja a natural afinagdo do tragado das vias,
dos passeios e das zonas de parqueamento a superficie, incluindo-se nesta recomendacéo o
redesenho e a revitalizagdo do secular Largo de S. Domingos. De referir ainda a necessidade
de remocgao dos actuais contentores de recolha de residuos sélidos urbanos, existentes no
Largo de S. Domingos, propondo-se em sua substituicdo um sistema “enterrado” para o
acondicionamento de tais residuos, reciclaveis e ndo reciclaveis (tipo MOLOC). Seria
igualmente desejavel a deslocalizagdo do depédsito de viaturas apreendidas pelas

Autoridades, junto as instalagées da PSP, para local apropriado.

Projecto Base de Documento Estratégico para a Unidade de Intervengdo do Quarteirdo Ferreira Borges 32/91



PORTO VIVO

Sociedade de Reabilitagio Urbana

3.1 — Plantas e Algados da Intervengao Proposta

Plantas da Intervengéo Proposta
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| e |

[ Construir

Il Demolir (recomendagéo)

Demolir

I Manter

33/91

Projecto Base de Documento Estratégico para a Unidade de Intervengao do Quarteirdo Ferreira Borges



A,

PORTO VIVO

Sociedade de Reabilitagio Urbana

Rua Ferreira Borges
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3.2 — Sintese da Intervengao Proposta

(areas estimadas)
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3.3 — Intervencédo Proposta por Parcela

Parcela 01

Existindo em curso um processo de reformulacéo da fraccdo com entrada pela Rua da Bolsa n° 1, (92
Esquadra da Policia de Seguranca Publica), salvaguarda-se que nessa reabilitacdo, bem como na de

toda a parcela sejam cumpridos os parametros abaixo descritos.

Intervencdo de Nivel Médio, segundo a classificacdo explanada em Anexo | - Niveis de

Intervencdo , com especial incidéncia nas seguintes orientagdes:

= Conservacdo da configuracdo das fachadas e coberturas originais e requalificacdo das
mesmas, que inclui a consolidacdo, tratamento e pintura dos elementos em ferro fundido ou

forjado, a limpeza e reparacdo das cantarias e a substituicdo de vidros partidos;

= Recuperacdo e/ou reposicdo das caixilharias existentes degradadas, em madeira, segundo o

desenho e cores originais;
= Conservagdo do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas;
= Repavimentacao do terraco exterior ao nivel do rés-do-chdo com lajes de granito;
= Eliminacao e correccao das infiltracGes e patologias existentes no interior do edificio;
= Reparacao dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado, patentes em tectos e paredes;
= Reparacao e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado;

= Requalificacdo das instalacfes sanitarias em mau estado, pelo guarnecimento apropriado
destes espacos com sistemas de ventilacdo, abastecimento e escoamento de aguas
adequados, bem como 0s equipamentos necessarios e revestimentos lavaveis, impermeaveis

e resistentes;
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= Criacao de condig¢des de ventilacdo adequadas nos compartimentos interiores;

=  Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo

funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em que séo aparentes;

= Correcgoes, reparagdes e substituicbes necessarias das instalagdes eléctricas em mau

estado;

= Admite-se a reconversdo do Mercado Ferreira Borges e a qualificacdo das suas instalagdes,

de forma a adapta-lo ao novo uso a definir.

= Recomenda-se a infra-estruturagdo do Mercado Ferreira Borges com redes de iluminagao,
abastecimento eléctrico, dados e telecomunicacbes, que permitam a sua utilizagcdo para

fungdes especificas e mais qualificadas.
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Parcela 02
Existindo em curso um processo de candidatura ao programa Recria destinado a reabilitagdo deste
edificio, & necessario, mesmo assim, assegurar, os parametros de intervengéo abaixo descritos.

Intervencdo de Nivel Médio, segundo a classificacdo explanada em Anexo | - Niveis de

Intervengao, com especial incidéncia nas seguintes orientagoes:

= Conservagao da configuragdo das fachadas originais e requalificagao das mesmas, que inclui
o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro fundido ou forjado, a
limpeza das cantarias e a reparagdo/ reposicdo dos revestimentos em azulejo, com

substituigdo dos azulejos dissonantes por outros iguais aos existentes;

= Recuperagéo e/ou reposicdo das caixilharias existentes degradadas, preferencialmente em

madeira, segundo o desenho e cores tradicionais;
= Remocéao de estendais aparentes nas fachadas.

= |mpermeabilizagdo da empena Sul. E recomendavel o seu revestimento com ardésia negra

segundo os formatos tradicionais na zona.
= Tratamento das empenas confinantes com o patio saguéo.

= Revisdo e conservacao do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas, com
eventual alteragdo do esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e esteticamente

integrado, nos casos em que a drenagem de aguas ¢ insatisfatoéria;

= Substituicdo de telhas degradadas nas coberturas, utilizando telha ceramica da mesma
natureza das que se encontram empregues e, se necessario, reparagdo da sua estrutura de

suporte;

= Reparacdo das patologias patentes na clarabodia, recomendando-se a reconstrugdo segundo

o desenho, materiais e cores originais;
= Eliminacao e correcgao das infiltragdes e patologias existentes no interior do edificio;

= Reparacao dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado, patentes em tectos e paredes;
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= Reparagao e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado;

= Obras de manutengao dos acessos verticais da habitagdo, onde se incluem as reparagdes e
substituicdes necessarias dos madeiramentos, seguidas do seu envernizamento e a

reparagao e pintura de rebocos e estuques e, se necessario, correcgdes estruturais;

= Requalificagdo das instalagdes sanitarias e cozinhas em mau estado, pelo guarnecimento
apropriado destes espagos com sistemas de ventilacdo, abastecimento e escoamento de
aguas adequados, bem como 0s equipamentos necessarios e revestimentos lavaveis,

impermeaveis e resistentes;
= Criagao de condigbes de ventilagdo adequadas nos compartimentos interiores;

=  Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo

funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em que séo aparentes;

= Correcghes, reparacdes e substituicbes necessarias das instalagbes eléctricas em mau

estado;
= Correcgdes, reparagdes e substituicbes necessarias das instalagdes gas em mau estado;

= Recomenda-se o isolamento térmico das coberturas sem que a intervengéo interfira com a

configuragao das mesmas;

= Recomenda-se a relocalizagdo das instalagbes sanitarias pertencentes as habitacdes de
modo a torna-las mais adequadas aos actuais padrbes de conforto e funcionalidade exigiveis
as habitagdes.

= Recomenda-se a demoligdo dos espagos anteriormente destinados a instalagdes sanitarias
localizadas no sagudo, bem como parte dos muros de meagéo nesta zona, o que implica a
reconfiguragéo parcial das fachadas voltadas para o patio/saguéo.

= Recomenda-se a demoligao parcial da empena Sul, na zona do patio/saguéo, de modo a que

se proporcione uma melhor ventilagdo e salubridade ao mesmo.
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Intervencdo de Nivel Médio, segundo a classificacdo explanada em Anexo | - Niveis de

Intervencgao, com especial incidéncia nas seguintes orientagdes:

= Conservacgao da configuragdo das fachadas originais e requalificacdo das mesmas, que inclui
o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro fundido ou forjado, a

limpeza das cantarias e a reparagao/ reposigao dos revestimentos em azulejo;

= Reposi¢do de algados originais, pela remocgédo dos elementos dissonantes e precarios

colocados sobre a construgéo primaria;

= Recuperagao e/ou reposi¢ao das caixilharias existentes degradadas, preferencialmente em

madeira, segundo o desenho e cores tradicionais;
= Tratamento das empenas confinantes com o patio saguéo.

= Remogao dos tubos de saneamento patentes na fachada posterior pela revisdo do esquema

de rede;
= Remocéao dos estores exteriores patentes em fachadas;

= Revisdo e conservagdo do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas, com
eventual alteragdo do esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e esteticamente

integrado, nos casos em que a drenagem de aguas € insatisfatoria;

= Substituicdo de telhas degradadas nas coberturas, utilizando telha ceramica da mesma
natureza das que se encontram empregues e, se necessario, reparagao da sua estrutura de

suporte;

= Reparacao das patologias patentes na clarabodia, recomendando-se a reconstrugdo segundo

o desenho, materiais e cores originais;

= Substituicdo da cobertura precaria instalada no Rés-do-chdo (Rua de Sousa Viterbo) na zona
do pétio/sagudo, por uma laje devidamente impermeabilizada, dotada de sistema de

drenagem adequado, e com meio de acesso a sua superficie superior.

= Eliminacao e correcgao das infiltragbes e patologias existentes no interior do edificio;
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= Reparagao dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado, patentes em tectos e paredes;
= Reparagao e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado;

= Obras de manutengéo dos acessos verticais da habitagdo, onde se incluem as reparacgdes e
substituicbes necessérias dos madeiramentos, seguidas do seu envernizamento e a

reparacao e pintura de rebocos e estuques e, se necessario, correcgdes estruturais;

=  Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo

funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em que sédo aparentes;

= Correcgbes, reparagdes e substituicbes necessarias das instalagdes eléctricas em mau

estado;

= Requalificagdo das instalagbes sanitarias em mau estado, pelo guarnecimento apropriado
destes espacos com sistemas de ventilagdo, abastecimento e escoamento de &guas
adequados, bem como os equipamentos necessarios e revestimentos lavaveis, impermeaveis

e resistentes;

= Construgdo de instalagdes sanitarias nas fracgdes onde ndo existem, segundo os

pressupostos do item anterior;

= Recomenda-se o isolamento térmico das coberturas sem que a intervengéo interfira com a

configuragao das mesmas;

= Recomenda-se a demolicdo dos espagos anteriormente destinados a instalagdes sanitarias
localizadas no sagudo, bem como parte dos muros de meagéo nesta zona, o que implica a

reconfiguragéo parcial das fachadas voltadas para o patio/saguéo.
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Parcela 04

Intervencdo de Nivel Médio, segundo a classificacdo explanada em Anexo | - Niveis de

Intervencgao, com especial incidéncia nas seguintes orientagdes:

= Conservacgao da configuragdo das fachadas originais e requalificacdo das mesmas, que inclui
o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro fundido ou forjado, a
limpeza das cantarias e a reparagdo/ reposicdo dos revestimentos em azulejo, onde

necessario;

= Recuperagéo e/ou reposi¢do das caixilharias existentes degradadas, preferencialmente em
madeira, segundo o desenho e cores tradicionais;

= Impermeabilizagdo da parte sobreelevada das empenas laterais e posterior colocagdo de
novo revestimento semelhante ao existente (telha de canudo) com sistema de fixagdo mais

eficaz.
= Tratamento das empenas confinantes com o patio saguéo.
= Remocéao de estendais aparentes nas fachadas.

= Revisdo e conservacdo do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas, com
eventual alteragdo do esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e esteticamente

integrado, nos casos em que a drenagem de aguas é insatisfatoéria;

= Substituicdo de telhas degradadas nas coberturas, utilizando telha cerdmica da mesma
natureza das que se encontram empregues e, se necessario, reparagao da sua estrutura de
suporte;

= Reparagao das patologias patentes na clarabdia (caixa de escadas) segundo o desenho,

materiais e cores integrados;

= Substituicdo da cobertura precaria instalada no Rés-do-Chao (Rua Sousa Viterbo) na zona do
patio/sagudo, por laje devidamente impermeabilizada, dotada de sistema de drenagem

adequado, e com meio de acesso a sua superficie superior.

= Pretende-se que o patio/sagudo seja convenientemente ventilado.
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= Eliminacao e correcgao das infiltragbes e patologias existentes no interior do edificio;
= Reparacgao dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado, patentes em tectos e paredes;
= Reparagao e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado;

= Obras de manutengio dos acessos verticais da habitagdo, onde se incluem as reparacdes e
substituicbes necessarias dos madeiramentos, seguidas do seu envernizamento e a

reparagao e pintura de rebocos e estuques e, se necessario, correcgdes estruturais;
= Remogéao das estruturas leves que subdividem espacgos de fracgbes em dois pisos.
= Criagado de condi¢des de ventilagdo adequadas nos compartimentos interiores;

= Requalificagdo das instalagdes sanitarias e cozinhas em mau estado, pelo guarnecimento
apropriado destes espagos com sistemas de ventilagdo, abastecimento e escoamento de
aguas adequados, bem como 0s equipamentos necessarios e revestimentos lavaveis,

impermeaveis e resistentes;

= Acondicionamento correcto dos contadores de agua existentes nos patamares da caixa de

escadas.

= Correcgoes, reparagdes e substituicbes necessarias das instalagdes eléctricas em mau

estado;
= Correcgoes, reparacgdes e substituicbes necessarias das instalagbes gas em mau estado;

= Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo

funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em que sdo aparentes;

= Recomenda-se a relocalizagdo das instalagbes sanitarias pertencentes as habitacées de
modo a torna-las mais adequadas aos actuais padrbes de conforto e funcionalidade exigiveis

as habitagdes.

= Recomenda-se o isolamento térmico das coberturas sem que a intervengdo interfira com a

configuragdo das mesmas;

= Recomenda-se a remogao da claraboia do patio/sagudo, assim como a demolicdo dos
espacos anteriormente destinados a instalagbes sanitérias localizadas no saguéo, bem como
parte dos muros de meacao nesta zona, o que implica a reconfiguracao parcial das fachadas

voltadas para o patio/saguéo.
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Parcela 05

Intervencdo de Nivel Médio, segundo a classificacdo explanada em Anexo | - Niveis de

Intervencgao, com especial incidéncia nas seguintes orientagdes:

= Conservacgao da configuragdo das fachadas originais e requalificacdo das mesmas, que inclui
o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro fundido ou forjado, a

limpeza das cantarias e a reparagao/ reposigao dos revestimentos em azulejo;

= Reposi¢do de algados originais, pela remocgédo dos elementos dissonantes e precarios

colocados sobre a construgéo primaria;
= Tratamento das empenas confinantes com o patio saguéo.

= Recuperagio e/ou reposi¢do das caixilharias existentes degradadas, preferencialmente em

madeira, segundo o desenho e cores tradicionais;
= Remogéao dos estores exteriores patentes em fachadas;
= Remogéao de estendais aparentes nas fachadas.

= Revisdo e conservacdo do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas, com
eventual alteracdo do esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e esteticamente

integrado, nos casos em que a drenagem de aguas é insatisfatoéria;

= Substituicdo de telhas degradadas nas coberturas, utilizando telha cerdmica da mesma
natureza das que se encontram empregues e, se necessario, reparacdo da sua estrutura de

suporte;

= Reparacdo das patologias patentes na clarabdia, recomendando-se a reconstrugdo segundo

o desenho, materiais e cores originais;

= Intervengéo na cobertura precaria instalada no Rés-do-Chao (Rua Sousa Viterbo) na zona do
patio/sagudo, de modo a que fique devidamente impermeabilizada, dotada de sistema de

drenagem adequado, e com meio de acesso a sua superficie superior.

= Eliminagao e correcgao das infiltracdes e patologias existentes no interior do edificio;
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= Reparagao dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado, patentes em tectos e paredes;
= Reparagao e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado;

= Obras de manutengéo dos acessos verticais da habitagdo, onde se incluem as reparacgdes e
substituicbes necessérias dos madeiramentos, seguidas do seu envernizamento e a

reparacao e pintura de rebocos e estuques e, se necessario, correcgdes estruturais;

= Requalificagdo das instalagdes sanitarias e cozinhas em mau estado, pelo guarnecimento
apropriado destes espagos com sistemas de ventilagdo, abastecimento e escoamento de
aguas adequados, bem como 0s equipamentos necessarios e revestimentos lavaveis,

impermeaveis e resistentes;
= Criagao de condi¢des de ventilacdo adequadas nos compartimentos interiores;

= Acondicionamento correcto dos contadores de agua existentes nos patamares da caixa de

escadas;

= Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo

funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em que séo aparentes;

= Correcgbes, reparagdes e substituicbes necessarias das instalagdes eléctricas em mau

estado;
= Correcgoes, reparacgdes e substituicbes necessarias das instalagbes gas em mau estado;

= Recomenda-se a relocalizagdo das instalagbes sanitarias pertencentes as habitagbes de
modo a torna-las mais adequadas aos actuais padrbes de conforto e funcionalidade exigiveis

as habitagdes.

= Recomenda-se o isolamento térmico das coberturas sem que a intervengéo interfira com a

configuragdo das mesmas;

= Recomenda-se a demolicdo dos espagos anteriormente destinados a instalagbes sanitarias
localizadas no sagudo, bem como parte dos muros de meagéo nesta zona, o que implica a

reconfiguracdo parcial das fachadas voltadas para o patio/saguéo.
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Parcela 06

Para além de se encontrar num estado de degradacdo geral, esta parcela tem caracteristicas

dissonantes no conjunto que importa corrigir.

Intervencdo de Nivel Profundo, segundo a classificacdo explanada em Anexo | - Niveis de

Intervengao, com especial incidéncia nas seguintes orientacgdes:

= Demolicao parcial ou integral do interior do edificio, incluindo o acesso vertical e os dois

sagudes existentes;

= Reconstrugdo do interior do edificio segundo a mancha de implantacdo definida neste

documento, dotando-o de um saguéo central;
= A nova construcdo mantera a cércea existente;

= Construgao de novos acessos verticais, com introdugao de elevador, e circulagdes horizontais

comuns;

= Recompartimentagdo interior das parcelas, segundo tipologias preferencialmente
habitacionais, dotadas, em todos os pisos, das infra-estruturas adequadas (nomeadamente

cozinhas e instalagdes sanitarias);

= Conservagao da configuragdo das fachadas originais e requalificagao das mesmas, que inclui
o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro fundido ou forjado, a
limpeza das cantarias e a reparagdo/ reposicdo dos revestimentos em azulejo, com
substituicdo dos azulejos dissonantes por outros iguais aos existentes, chapa zincada ou

afim;

= Recuperagao e/ou reposi¢do das caixilharias existentes degradadas, preferencialmente em

madeira, segundo o desenho e cores tradicionais.

= Correccdo das anomalias das empenas laterias, onde se incluem conveniente
impermeabilizagédo e revestimento com materiais tradicionais, que se integrem esteticamente

na imagem das construcdes.

= Alteragdo da configuragdo e alinhamentos das coberturas. A reformulagdo devera ser feita
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seguindo as mudangas propostas ao nivel da implantagdo e da volumetria e de forma
integrada no conjunto das parcelas, utilizando telha ceramica da mesma natureza das que se

encontram empregues nas parcelas contiguas;

= Reforma do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas, com alteragdo do
esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em

que a drenagem de aguas € insatisfatoria;

= O saguéo a criar devera ser dotado de infraestruturas de drenagem de aguas pluviais e

acessivel.

= Eliminagcdo e correcgdo das infiltracdes e patologias existentes no interior do edificio em

elementos a manter;

= Reparagdo dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado, patentes em tectos e paredes a

manter;

= Reparagao e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado a manter;
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Parcela 07

Intervencdo de Nivel Médio, segundo a classificacdo explanada em Anexo | - Niveis de

Intervengao, com especial incidéncia nas seguintes orientagdes:

= Conservagéao da configuragédo das fachadas originais e requalificagao das mesmas, que inclui
o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro fundido ou forjado, a
limpeza das cantarias e a reparagao/ reposigao dos revestimentos em azulejo, chapa zincada

ou afim;

= Reposigdo de algados originais, pela remogao dos elementos dissonantes e precarios

colocados sobre a construgéo primaria;
= Tratamento das empenas confinantes com o patio saguéo.

= Recuperagao e/ou reposi¢ao das caixilharias existentes degradadas, preferencialmente em

madeira, segundo o desenho e cores tradicionais;

= Remogéo da porta de entrada para os pisos superiores, em aluminio, e substituicdo por

caixilharia adequada, preferencialmente em madeira, segundo o desenho e cor tradicionais;
= Remogéao de estendais aparentes nas fachadas.

= Revisdo e conservacdo do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas, com
eventual alteragdo do esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e esteticamente

integrado, nos casos em que a drenagem de aguas é insatisfatoéria;

= Substituicdo de telhas degradadas nas coberturas, utilizando telha cerdmica da mesma
natureza das que se encontram empregues e, se necessario, reparagao da sua estrutura de

suporte;

= Reparagcado das patologias patentes na clarabdia segundo o desenho, materiais e cores

originais;

= Demoligdo da cobertura precaria instalada no 1° andar (Rua de Sousa Viterbo) na zona do
patio/saguao e intervengao na laje ao nivel do Rés-do-chao de modo a que passe a funcionar

como cobertura devidamente impermeabilizada, dotada de sistema de drenagem adequado,
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e com meio de acesso a sua superficie superior.
= Eliminacao e correcgdo das infiltracdes e patologias existentes no interior do edificio;
= Reparagao dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado, patentes em tectos e paredes;
= Reparagao e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado;

= Obras de manutengéo dos acessos verticais da habitagdo, onde se incluem as reparagdes e
substituicbes necessarias dos madeiramentos, seguidas do seu envernizamento e a

reparagao e pintura de rebocos e estuques e, se necessario, correcgdes estruturais;
= Remogéao das estruturas leves que subdividem espacos de fracgbes em dois pisos.
= Criagao de condi¢des de ventilacdo adequadas nos compartimentos interiores;

= Requalificagdo das instalagdes sanitarias e cozinhas em mau estado, pelo guarnecimento
apropriado destes espagos com sistemas de ventilacdo, abastecimento e escoamento de
aguas adequados, bem como 0s equipamentos necessarios e revestimentos lavaveis,

impermeaveis e resistentes;

=  Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo

funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em que sédo aparentes;

= Correcgoes, reparagdes e substituicoes necessarias das instalagdes eléctricas em mau

estado;
= Correcgoes, reparacoes e substituicbes necessarias das instalagbes gas em mau estado;

= Recomenda-se o isolamento térmico das coberturas sem que a intervencgéo interfira com a

configuragao das mesmas;

= Recomenda-se a relocalizagdo das instalagbes sanitarias pertencentes as habitacées de
modo a torna-las mais adequadas aos actuais padrbes de conforto e funcionalidade exigiveis

as habitagdes.

= Recomenda-se a demoligdo dos espagos anteriormente destinados a instalagdes sanitarias
localizadas no sagudo, bem como parte dos muros de meacéo nesta zona, o que implica a

reconfiguracéo parcial das fachadas voltadas para o patio/saguéo.

= Recomenda-se a reconversao funcional das fracgdes voltadas para a Rua de Sousa Viterbo;
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Parcela 08

Intervencdo de Nivel Médio, segundo a classificacdo explanada em Anexo | - Niveis de

Intervengao, com especial incidéncia nas seguintes orientagdes:

= Conservagéao da configuragédo das fachadas originais e requalificagao das mesmas, que inclui
o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro fundido ou forjado, a
limpeza das cantarias e a reparagao/ reposigao dos revestimentos em azulejo, chapa zincada

ou afim;

= Reposigdo de algados originais, pela remogao dos elementos dissonantes e precarios

colocados sobre a construgéo primaria;
= Tratamento das empenas confinantes com o patio saguéo.

= Recuperagao e/ou reposi¢ao das caixilharias existentes degradadas, preferencialmente em

madeira, segundo o desenho e cores tradicionais;

= Remogéo da porta de entrada para os pisos superiores, em aluminio, e substituicdo por

caixilharia adequada, preferencialmente em madeira, segundo o desenho e cor tradicionais;
= Remogéao de estendais aparentes nas fachadas.

= Revisdo e conservacdo do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas, com
eventual alteragdo do esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e esteticamente

integrado, nos casos em que a drenagem de aguas é insatisfatoéria;

= Substituicdo de telhas degradadas nas coberturas, utilizando telha cerdmica da mesma
natureza das que se encontram empregues e, se necessario, reparagao da sua estrutura de

suporte;

= Reparagcado das patologias patentes na clarabdia segundo o desenho, materiais e cores

originais;

= Demoligdo da cobertura precaria instalada no 1° andar (Rua de Sousa Viterbo) na zona do
patio/saguao e intervengao na laje ao nivel do Rés-do-chao de modo a que passe a funcionar

como cobertura devidamente impermeabilizada, dotada de sistema de drenagem adequado,
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e com meio de acesso a sua superficie superior.
= Eliminacao e correcgdo das infiltracdes e patologias existentes no interior do edificio;
= Reparagao dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado, patentes em tectos e paredes;
= Reparagao e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado;

= Obras de manutengéo dos acessos verticais da habitagdo, onde se incluem as reparagdes e
substituicbes necessarias dos madeiramentos, seguidas do seu envernizamento e a

reparagao e pintura de rebocos e estuques e, se necessario, correcgdes estruturais;
= Remogéao das estruturas leves que subdividem espacos de fracgbes em dois pisos.
= Criagao de condi¢des de ventilacdo adequadas nos compartimentos interiores;

= Requalificagdo das instalagdes sanitarias e cozinhas em mau estado, pelo guarnecimento
apropriado destes espagos com sistemas de ventilacdo, abastecimento e escoamento de
aguas adequados, bem como 0s equipamentos necessarios e revestimentos lavaveis,

impermeaveis e resistentes;

= Acondicionamento correcto dos contadores de agua existentes nos patamares da caixa de

escadas.

= Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo

funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em que séo aparentes;

= Correcgoes, reparagdes e substituicbes necessarias das instalagdes eléctricas em mau

estado;
= Correcgoes, reparacgdes e substituicbes necessarias das instalagbes gas em mau estado;

= Recomenda-se o isolamento térmico das coberturas sem que a intervengéo interfira com a

configuragao das mesmas;

= Recomenda-se a relocalizacdo das instalagbes sanitarias pertencentes as habitacbes de
modo a torna-las mais adequadas aos actuais padrbes de conforto e funcionalidade exigiveis

as habitagdes.

= Recomenda-se a demolicdo dos espagos anteriormente destinados a instalagbes sanitarias

localizadas no sagudo, bem como parte dos muros de meagao nesta zona, o que implica a
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reconfiguragao parcial das fachadas voltadas para o patio/saguao.

= Recomenda-se a reconversao funcional das fracgdes voltadas para a Rua de Sousa Viterbo;
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Parcela 09

Existindo em curso um processo de reabilitagdo desta parcela, que a convertera funcionalmente num
“ninho de empresas para jovens artistas” pertencente a Fundagao da Juventude, salvaguarda-se que

nessa reabilitacdo sejam respeitados os parametros abaixo descritos.

Intervencdo de Nivel Profundo, segundo a classificacdo explanada em Anexo | - Niveis de

Intervengao, com especial incidéncia nas seguintes orientagoes:

= Conservagao da configuragdo das fachadas originais e requalificagao das mesmas, que inclui
o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro fundido ou forjado, a
limpeza e reparagéo das cantarias;

= Manutengao da volumetria dos edificios, bem como da configuragao e alinhamentos das suas
coberturas;

= Manutengéo da configuragéo original das empenas e correcgdo das suas anomalias, onde se
incluem conveniente impermeabilizagdo e revestimento com materiais tradicionais, que se

integrem esteticamente na imagem das construgdes.

= Reparagédo dos beirais em mau estado e substituicdo de telhas degradadas nas coberturas,

utilizando telha cerdmica da mesma natureza das que se encontram empregues;

= Reforma do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas, com alteragdo do

esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e esteticamente integrado;

= Recuperagao e/ou reposi¢ao das caixilharias existentes degradadas, preferencialmente em
madeira, segundo o desenho e cores tradicionais;

= Reconversdo do seu interior por forma a que seja conservados e recuperados o maior

numero possivel de elementos da construgéo original;

= Recomenda-se a interligacdo cuidadosa e integrada entre os elementos novos a construir e a

construgao existente, quer do ponto de vista técnico quer estético.
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Parcela 10

Intervencdo de Nivel Médio, segundo a classificacdo explanada em Anexo | - Niveis de

Intervengao, com especial incidéncia nas seguintes orientagdes:

= Conservagéao da configuragédo das fachadas originais e requalificagao das mesmas, que inclui
o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro fundido ou forjado,

onde necessario, € a limpeza das cantarias;

= Reposigdo de algados originais, pela remogédo dos elementos dissonantes e precarios

colocados sobre a construgéo primaria, onde se incluem as marquises existentes;
= Impermeabilizagdo da empena Norte e posterior recolocagédo do revestimento original.
= Tratamento das empenas confinantes com o patio saguéo.

= Recuperagao e/ou reposi¢ao das caixilharias existentes degradadas, preferencialmente em

madeira, segundo o desenho e cores tradicionais;
= Remogéao dos estores exteriores patentes em fachadas;
= Remogéao de estendais aparentes nas fachadas.

= Revisdo e conservagdo do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas, com
eventual alteragdo do esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e esteticamente

integrado, nos casos em que a drenagem de aguas é insatisfatéria;

= Substituicdo de telhas degradadas nas coberturas, utilizando telha cerdmica da mesma
natureza das que se encontram empregues e, se necessario, reparacdo da sua estrutura de

suporte;

= Reparagdo das patologias patentes na clarabdia segundo o desenho, materiais e cores

originais;
= Eliminagao e correcgao das infiltracdes e patologias existentes no interior do edificio;

= Reparacao dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado, patentes em tectos e paredes;
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= Reparagao e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado;

= Obras de manutengao dos acessos verticais da habitagdo, onde se incluem as reparagdes e
substituicdes necessarias dos madeiramentos, seguidas do seu envernizamento e a

reparagao e pintura de rebocos e estuques e, se necessario, correcgdes estruturais;
= Criagao de condi¢des de ventilagdo adequadas nos compartimentos interiores;

= Requalificagdo das instalagdes sanitarias e cozinhas em mau estado, pelo guarnecimento
apropriado destes espagos com sistemas de ventilagdo, abastecimento e escoamento de
aguas adequados, bem como 0s equipamentos necessarios e revestimentos lavaveis,

impermeaveis e resistentes;

=  Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo

funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em que séo aparentes;

= Correcghes, reparacdes e substituicbes necessarias das instalagbes eléctricas em mau

estado;
= Correcgdes, reparagdes e substituicbes necessarias das instalagdes gas em mau estado;

= Recomenda-se o isolamento térmico das coberturas sem que a intervengéo interfira com a

configuragao das mesmas;

= Recomenda-se a relocalizagdo das instalagbes sanitarias pertencentes as habitacdes de
modo a torna-las mais adequadas aos actuais padrbes de conforto e funcionalidade exigiveis

as habitagdes.

= Recomenda-se a demoligdo dos espagos anteriormente destinados a instalagdes sanitarias
localizadas no sagudo, bem como parte dos muros de meagéo nesta zona, o que implica a

reconfiguragéo parcial das fachadas voltadas para o patio/saguéo.
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Parcela 11

Intervencdo de Nivel Médio, segundo a classificacdo explanada em Anexo | - Niveis de

Intervengao, com especial incidéncia nas seguintes orientagdes:

= Conservagéao da configuragédo das fachadas originais e requalificagao das mesmas, que inclui
o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro fundido ou forjado, a

limpeza das cantarias e a reparacgao/ reposigao dos revestimentos em azulejo;

= Reposigdo de algados originais, pela remogédo dos elementos dissonantes e precarios

colocados sobre a construgéo primaria, onde se inclui a marquise existente no piso recuado;
= Reforgo da laje de varanda escorada, por forma a que seja dispensavel o seu escoramento;
= Tratamento das empenas confinantes com o patio saguéo.

= Recuperagao e/ou reposi¢ao das caixilharias existentes degradadas, preferencialmente em
madeira, segundo o desenho e cores tradicionais;

= Remogéao de estendais aparentes nas fachadas.

= Revisdo e conservagdo do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas, com
eventual alteracdo do esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e esteticamente

integrado;

= Substituicdo de telhas degradadas nas coberturas, utilizando telha cerdmica da mesma
natureza das que se encontram empregues e, se necessario, reparagao da sua estrutura de
suporte;

= Reparacdo das patologias patentes na clarabdia segundo o desenho, materiais e cores

originais;
= Eliminacao e correcgao das infiltragbes e patologias existentes no interior do edificio;
= Reparacgao dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado, patentes em tectos e paredes;

= Reparagao e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado;
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= Obras de manutengéo dos acessos verticais da habitagdo, onde se incluem as reparacgdes e
substituicbes necessarias dos madeiramentos, seguidas do seu envernizamento e a

reparacao e pintura de rebocos e estuques e, se necessario, correcgdes estruturais;
= Criagao de condig¢des de ventilacdo adequadas nos compartimentos interiores;
= Acondicionamento correcto dos contadores existentes.

=  Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo

funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em que sédo aparentes;

= Correcgbes, reparagdes e substituicbes necessarias das instalagdes eléctricas em mau

estado;
= Correcgoes, reparagdes e substituicbes necessarias das instalagbes gas em mau estado;

= Requalificacdo das instala¢des sanitarias e cozinhas em mau estado, pelo guarnecimento
apropriado destes espagos com sistemas de ventilacdo, abastecimento e escoamento de
aguas adequados, bem como 0s equipamentos necessarios e revestimentos lavaveis,

impermeaveis e resistentes;

= Recomenda-se o isolamento térmico das coberturas sem que a intervengéo interfira com a

configuragao das mesmas;

= Recomenda-se a demoligdo dos azulejos existentes nas paredes da caixa de escadas, e sua

substituigcdo por reboco, por se considerarem dissonantes.

= Recomenda-se a relocalizagdo das instalagbes sanitarias pertencentes as habitacées de
modo a torna-las mais adequadas aos actuais padrbes de conforto e funcionalidade exigiveis

as habitagdes.

= Recomenda-se a demoligdo dos espagos anteriormente destinados a instalagdes sanitarias
localizadas no sagudo, bem como parte dos muros de meacgéo nesta zona, o que implica a

reconfiguracéo parcial das fachadas voltadas para o patio/saguéo.
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Parcela 12

Intervencdo de Nivel Ligeiro, segundo a classificagdo explanada em Anexo | - Niveis de

Intervengao, com especial incidéncia nas seguintes orientagdes:

= Conservagéo da fachada original onde se inclui a limpeza das cantarias em granito;

= Correccdo das anomalias das empenas laterias, onde se incluem conveniente
impermeabilizacédo e revestimento com materiais tradicionais, que se integrem esteticamente

na imagem das construgoes.
= Tratamento das empenas confinantes com o patio saguéo.

= Recuperagio e/ou reposicao das caixilharias existentes degradadas, preferencialmente em

madeira, segundo o desenho e cores tradicionais;

= Revisdo e conservagdo dos tubos de queda de aguas pluviais nas fachadas, de modo

funcionalmente correcto e esteticamente integrado;

= Reparagao das patologias patentes na clarabodia (caixa de escadas) segundo o desenho,

materiais e cores integrados;
= Pretende-se que o patio/saguéo seja convenientemente ventilado.
= Eliminacao e correcgao das infiltragbes e patologias existentes no interior do edificio;
= Reparacao dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado, patentes em tectos e paredes;

= Recomenda-se a demolicdo de floreira de betdo junto a porta de entrada (elemento

dissonante).

= Recomenda-se a remoc¢ao da clarabodia existente no patio/sagudo, assim como a demoli¢ao
dos espagos anteriormente destinados a instalagbes sanitarias localizadas no saguéo, bem
como parte dos muros de meagao nesta zona, o que implica a reconfiguragdo parcial das

fachadas voltadas para o patio/saguao.
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Parcela 13

Intervencdo de Nivel Médio, segundo a classificacdo explanada em Anexo | - Niveis de

Intervencgao, com especial incidéncia nas seguintes orientagdes:

= Conservagao da configuragdo das fachadas originais e requalificagao das mesmas, que inclui
o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro fundido ou forjado, a
limpeza das cantarias e a reparagao/ reposicdo dos revestimentos em azulejo, onde

necessario;

= Reposigdo de algados originais, pela remogédo dos elementos dissonantes e precarios
colocados sobre a construgdo primaria, onde se inclui a demolicdo do entaipamento de janela

na fachada posterior com alvenaria de tijolo e consequente reposigéo da janela em madeira;
= Tratamento das empenas confinantes com o patio saguéo.

= Recuperagdo e/ou reposicdo das caixilharias existentes em madeira, degradadas,

preferencialmente em madeira, segundo o desenho e cores tradicionais;

= Remogéo dos caixilhos de aluminio em pisos superiores ao rés-do-chdo e sua substituicao
por caixilharia adequada, preferencialmente em madeira, segundo o desenho e cor

tradicionais;
= Remocéao dos estores exteriores patentes em fachadas;
= Remocéao de estendais aparentes nas fachadas.

= Revisdo e conservacao do sistema de drenagem de aguas pluviais das coberturas, com
eventual alteragdo do esquema de rede, de modo funcionalmente correcto e esteticamente

integrado, nos casos em que a drenagem de aguas € insatisfatoéria;

=  Substituicdo de telhas degradadas nas coberturas, utilizando telha cerdmica da mesma
natureza das que se encontram empregues e, se necessario, reparagao da sua estrutura de

suporte;

= Reparacdo das patologias patentes na claraboia segundo o desenho, materiais e cores

originais;
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= Eliminacao e correcgao das infiltragbes e patologias existentes no interior do edificio;
= Reparacgao dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado, patentes em tectos e paredes;
= Reparagao e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado;

= Obras de manutengio dos acessos verticais da habitagdo, onde se incluem as reparacdes e
substituicbes necessarias dos madeiramentos, seguidas do seu envernizamento e a

reparagao e pintura de rebocos e estuques e, se necessario, correcgdes estruturais;
= Criagao de condi¢des de ventilacdo adequadas nos compartimentos interiores;

= Requalificagdo das instalagdes sanitarias e cozinhas em mau estado, pelo guarnecimento
apropriado destes espagos com sistemas de ventilagdo, abastecimento e escoamento de
aguas adequados, bem como 0s equipamentos necessarios e revestimentos lavaveis,

impermeaveis e resistentes;

=  Embutimento das redes hidraulicas e eléctricas nos elementos construtivos de modo

funcionalmente correcto e esteticamente integrado, nos casos em que sédo aparentes;

= Correcghes, reparagoes e substituicbes necessarias das instalagbes eléctricas em mau

estado;
= Correcgdes, reparagdes e substituicbes necessarias das instalagdes gas em mau estado;

= Recomenda-se o isolamento térmico das coberturas sem que a intervengéo interfira com a

configuragao das mesmas;

= Recomenda-se a relocalizagdo das instalagbes sanitarias pertencentes as habitacées de
modo a torna-las mais adequadas aos actuais padrbes de conforto e funcionalidade exigiveis

as habitagdes.

= Recomenda-se a demoligdo dos espagos anteriormente destinados a instalagdes sanitarias
localizadas no sagudo, bem como parte dos muros de meagéo nesta zona, o que implica a

reconfiguragéo parcial das fachadas voltadas para o patio/saguéo.
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Parcela 14

Intervencdo de Nivel Ligeiro, segundo a classificagdo explanada em Anexo | - Niveis de

Intervengao, com especial incidéncia nas seguintes orientagdes:

= Conservagéao da configuragédo das fachadas originais e requalificagao das mesmas, que inclui
o tratamento e pintura de rebocos das fachadas e elementos em ferro fundido ou forjado, a
limpeza e reparacdo das cantarias e a reparacao/ reposi¢do dos revestimentos em azulejo
onde necessario;

= Impermeabilizagdo da empena Sul. E recomendavel o seu revestimento com arddsia negra

segundo os formatos tradicionais na zona.
= Tratamento das empenas confinantes com o patio saguéo.

= Recuperagao e/ou reposi¢ao das caixilharias existentes degradadas, preferencialmente em
madeira, segundo o desenho e cores tradicionais;

= Substituicdo da cobertura precaria instalada no patio/sagudo por uma laje devidamente
impermeabilizada, dotada de sistema de drenagem adequado, e com meio de acesso a sua

superficie superior;
= Eliminagao e correcgao das infiltracdes e patologias existentes no interior do edificio;
= Reparagao dos estuques, rebocos e pinturas em mau estado, patentes em tectos e paredes;
= Reparagao e/ou substituicdo dos pavimentos em mau estado;
= Adequacao da copa existente no piso da cave a legislacdo em vigor;

= Recomenda-se a demolicdo dos espagos anteriormente destinados a instalagdes sanitarias
localizadas no saguéo, bem como parte dos muros de meagao nesta zona, o que implica a

reconfiguragéo parcial das fachadas voltadas para o patio/saguéo.

= Recomenda-se a demolicao parcial da empena Sul, na zona do patio/sagudo, de modo a que

se proporcione uma melhor ventilacdo e salubridade ao mesmo.
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2008
parcelas

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

4° trimestre

1° trimestre

2009

2° trimestre

3° trimestre

II'

Celebracio de contratos de reabilitacao
Elaboracio de projectos de licenciamento e execucao
Obras - intervencao ligeira

Obras - intervencio meédia

Obras - intervengao profunda

Projecto Base de Documento Estratégico para a Unidade de Intervengao do Quarteirdo Ferreira Borges

68/91




A,

PORTO VIVO

Saciedade de Reabilitagio Urbana

5 — Estimativa Orgamental da Interven¢ao Proposta

Estimativa Orcamental

Obras necessarias Obras recomendadas
nivel de o fisade Areac:mta custo da intervengao
parcela intervenciio intervencao implantggéo Construglio custo da intervencao (€)  etOmendads (g) CUSTO TOTAL (€)
(€/ m2) (m2) m2)
1 medio 250 1625.00 2216.00 365 640 0 365 640
2 médio 250 128.00 536.00 95 140 16 000 111 140
3 médio 250 132.00 546.00 100 157 16 000 116 157
4 médio 250 128.00 768.00 116 880 20 000 136 880
5 médio 250 126.00 658.00 120 702 16 000 136 702
6 profundo 700 286.00 1867.00 1 306 900 0 1 306 900
7 médio 250 104.00 597.00 109 512 20 000 129 512
8 médio 250 104.00 597.00 109 512 20 000 129 512
9 profundo 700 734.00 4 003.00 2802 100 0 2 802 100
10 médio 250 110.00 535.00 98 139 16 000 114 139
11 médio 250 140.00 688.00 126 205 16 000 142 205
12 ligeiro 100 138.00 1016.00 17 558 20 000 37 558
13 médio 250 132.00 660,00 38 981 12 000 50 981
14 ligeiro 100 132.00 862.00 28 877 20 000 48 877
total 15 549.00 5436 303 192 000 5628 303

(Custo estimado da intervengao excluindo IVA, impostos e taxas, custos de projecto e gestao e outros
custos administrativos)
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6 - Identificagcdo e descricao dos prédios que integram a Unidade de
Intervengdo, respectivos proprietarios, outros titulares de direitos reais e

arrendatarios

PARCELA UM - Prédio urbano composto por Edificio denominado “Mercado das Frutas”, sito na
Praca do Infante D. Henrique, freguesia de S. Nicolau, concelho do Porto, descrito na Conservatéria
do Registo Predial sob o numero 195 da freguesia de S. Nicolau e la inscrito a favor da Camara
Municipal do Porto, com sede na Praga General Humberto Delgado, 4000, Porto, inscrito na
respectiva matriz predial sob o artigo 189°.

Arrendatarios:

Policia de Segurancga Publica — Praga do Infante D. Henrique s/n, RC

PARCELA DOIS - Prédio urbano composto por casa de quatro pavimentos, sito na Rua de Sousa
Viterbo n.° 65 a 69, freguesia de S. Nicolau, concelho do Porto, descrito na Conservatéria do Registo
Predial sob o nimero 150 da freguesia de S. Nicolau e la inscrito a favor de Fernando Jorge Pereira,
Viavo, residente na Rua Particular de Santo Isidro n® 60, 4000-379, Porto, inscrito na respectiva
matriz predial sob o artigo 190°.

Arrendatarios:

Mario Rui da Costa Pires Moreira — Rua de Sousa Viterbo n.° 65, RC

Mario Rui da Costa Pires Moreira — Rua de Sousa Viterbo n.° 69, 1.°

Joaquina dos Anjos Braga — Rua de Sousa Viterbo n.° 69, 2.°

Maria Generosa Barbosa Campos, Rua de Sousa Viterbo n.° 69, 3.°

PARCELA TRES - Prédio urbano composto por casa de quatro pavimentos, sito na Rua de Sousa
Viterbo n.° 71 a 75, freguesia de S. Nicolau, concelho do Porto, descrito na Conservatoéria do Registo
Predial sob o numero 17182, fls. 66 v B -62 e |a inscrito a favor de Eunice Lopes de Campos Rangel,
casada, residente na Rua Artur Rangel n°23, 1.° direito, 4400-027, Vila Nova de Gaia, inscrito na
respectiva matriz predial sob o artigo 191°.

Arrendatarios:

Centro Comercial de Sdo Domingos, Ld? — Rua de Sousa Viterbo n.° 71, RC

José Ribeiro — Rua de Sousa Viterbo n.° 75, 1.° Frente

José Alberto Gomes da Rocha — Rua de Sousa Viterbo n.° 75, 2.° Frente

Carla Patricia Leite Ferreira Fernandes Cabral — Rua de Sousa Viterbo n.° 75, 3.° Frente

PARCELA QUATRO - Prédio urbano composto por casa de seis pavimentos, sito na Rua de Sousa
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Viterbo n.° 77 a 81, freguesia de S. Nicolau, concelho do Porto, descrito na Conservatéria do Registo
Predial sob o numero 215 da freguesia de S. Nicolau e la inscrito a favor de Maria Margarida Bramao
Rodrigues de Carvalho Queiroz, casada, no regime de comunh&o de adquiridos, com Manuel Maria
da Costa Carregal Queiroz, residente na Rua Eng.° Carlos Amarante n.°136, Porto, Maria Paula
Bramé&o Rodrigues de Carvalho, residente na Rua da Telheira n.° 438, 4.° esquerdo, Porto, Antdnio
Manuel Bramao Rodrigues de Carvalho, casado, no regime de separagao de bens, com Isabel Maria
Vidigal Pinto da Silva Torres, residente na Rua de Serralves n.° 597, 2.°, Porto, e José Maria Bramao
Rodrigues de Carvalho, casado, no regime de comunhdo de adquiridos, com Maria Helena da Silva
Bessa Ribeiro Rodrigues da Carvalho, residente na Rua Francisco Sa Carneiro n.° 637, 1.° direito,
Lega da Palmeira, inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 192°.

Arrendatarios:

Centro Comercial de Sdo Domingos, Ld? — Rua de Sousa Viterbo n.° 77 a 79, RC

Centro Comercial de Sdo Domingos, Ld? — Rua de Sousa Viterbo n.° 81, 1.°

Eulices Martins — Rua de Sousa Viterbo n.° 81, 2.°

Joao Gongalves Maia — Rua de Sousa Viterbo n.° 81, 3.°

Rodrigo Ferreira da Silva — Rua de Sousa Viterbo n.° 81, 4.°

Clarinda de Sousa — Rua de Sousa Viterbo n.° 81, 5.°

PARCELA CINCO - Prédio urbano composto por casa de seis pavimentos, sito na Rua de Sousa
Viterbo n.° 83 a 87, freguesia de S. Nicolau, concelho do Porto, inscrito na respectiva matriz predial
sob o artigo 193°, sendo reconhecido como proprietario Carlos Augusto Moreira da Silva Alves,
residente na Rua 25 de Abril n.° 710, 4410-014 Serzedo, Vila Nova de Gaia.

Arrendatarios:

Fausto Correia e Companhia, Lda. — Rua de Sousa Viterbo n°® 83, RC

Carlota de Jesus Gomes Teixeira Ferreira — Rua de Sousa Viterbo n.° 85, 3.°

Manuel Rodrigues de Sousa — Rua de Sousa Viterbo n.° 85, 4.°

Alexandre Reis Duarte — Rua de Sousa Viterbo n.° 85, 5.°

PARCELA SEIS — Prédio urbano composto por casa de oito pavimentos, sito na Rua de Ferreira
Borges n.° 84 a 88, freguesia de S. Nicolau, concelho do Porto, descrito na Conservatéria do Registo
Predial sob o niumero 4806, fls 248 B — 29 e la inscrito a favor de Luisa Margarida Pereira Machado
Campos, casada com Fernando Jaime Carvalho da Silva Campos, na comunhdo de adquiridos,
residente na Av. da Boavista n.°23, 4.°, hab. 14, Porto; Antonio José Pereira Machado, casado com
Maria Manuela de Moura Godinho Pereira Machado, na comunhdo de adquiridos, residente na Rua
Professor Reinaldo dos Santos n.° 12, 7.° — A, Lisboa; Maria Manuela Pereira de Almeida Machado,

divorciada, residente na Rua Pedro de Alenquer n.° 123, 3.° Esquerdo — Frente, Porto; Ana Maria
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Pereira Machado Ramos Morgado, casada com José Anténio Morgado Ramos Morgado, na
comunhao de adquiridos, residente na Rua do Campo Alegre n.° 732, 1.° B, Porto; e, José Camilo
Pereira Machado, divorciado, residente na Av. Camilo n.° 253, Porto, inscrito na respectiva matriz
predial sob o artigo 184°.

Arrendatarios:

Benjamim Cardoso de Almeida, Lda. — Rua de Sousa Viterbo n.° 91, RC

Zulmira Céandida Macedo oliveira rebelo — Rua de Ferreira Borges n.° 88, 1.° Traz.

Benjamim Cardoso de Almeida, Lda. — Rua de Ferreira Borges n.° 88, 2.° Traz.

Manuel Joaquim Marques de Carvalho — Rua de Ferreira Borges n.° 88, 3.° Frt

Angelina Rosa — Rua de Ferreira Borges n.° 88, 4.° Traz.

Armando Paiva da Silva e Esperanca Freitas Gongalves da Silva — Rua Ferreira Borges n.° 88, 4.° Frt

Anténio da Silva Reis — Rua Ferreira Borges n.° 88, 6.°

PARCELA SETE - Prédio urbano composto por casa de sete pavimentos e patio, sito na Rua de
Sousa Viterbo n.° 95 a 99, freguesia de S. Nicolau, concelho do Porto, descrito na Conservatéria do
Registo Predial sob o numero 152 da freguesia de S. Nicolau e Ia inscrito a favor de Joaquim Alberto
Pereira Duarte, divorciado e Manuel Pereira Duarte, casado, no regime de comunhdo de adquiridos,
com Maria Luisa Portugal da Silva, residentes na Rua Ramalho Ortigdo n.° 34, 2.°, esquerdo, A, sala
1, 4000-407, Porto, inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 194°.

Arrendatarios:

Centro Comercial de Sdo Domingos, Ld? — Rua de Sousa Viterbo n.° 97 a 99, RC

Centro Comercial de Sdo Domingos, Ld? — Rua de Sousa Viterbo n.° 95, 1.°

Antoénio Maria Pires — Rua de Sousa Viterbo n.° 95, 3.°

Maria de Fatima dos Santos Caetano — Rua de Sousa Viterbo n.° 95, 4.°

PARCELA OITO - Prédio urbano composto por casa de seis pavimentos, sito na Rua de Sousa
Viterbo n.° 101 a 105, freguesia de S. Nicolau, concelho do Porto, descrito na Conservatéria do
Registo Predial sob o nimero 151 da freguesia de S. Nicolau e la inscrito a favor de Albino da Silva
Aguiar, casado no regime de comunhdo de adquiridos, com Isabel Moniz Aguiar, residente na Rua
Ramalho Ortigéo n.° 34, 2.°, esquerdo, A, sala 1, 4000-407, Porto inscrito na respectiva matriz predial
sob o artigo 195°.

Arrendatarios:

Centro Comercial de Sdo Domingos, Ld? — Rua de Sousa Viterbo n.° 101 a 103, RC

Centro Comercial de Sdo Domingos, Ld? — Rua de Sousa Viterbo n.° 105, 1.°

José Ferreira Zeferino — Rua de Sousa Viterbo n.° 105, 2.°

Josefa da Conceigdo Gandra Pereira — Rua de Sousa Viterbo n.° 105, 3.°
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Maria da Natividade Pereira Aimeida — Rua de Sousa Viterbo n.° 105, 4.°e 5.°

PARCELA NOVE - Prédio urbano composto por casa de sete pavimentos, sito no Largo de S.
Domingos 16 a 22 e frente para a Rua de Sousa Viterbo e Rua Ferreira Borges, freguesia de S.
Nicolau, concelho do Porto, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o nimero 56 da
freguesia de S. Nicolau e la inscrito a favor da Fundagao da Juventude, com sede na Rua das Flores

n.° 69, 4050, Porto, inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 874°.

PARCELA DEZ - Prédio urbano composto por casa de seis pavimentos, sito na Rua de Ferreira
Borges n.° 90 a 94, freguesia de S. Nicolau, concelho do Porto, descrito na Conservatoéria do Registo
Predial sob o numero 3710 e inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 183° sendo
reconhecido como proprietario Anténio Pereira Duarte, residente na Rua Ramalho Ortigao n.° 34, 2.°
esquerdo, A, sala 1, 4000-407, Porto.

Arrendatarios:

A2 + Arquitectos Associados — Rua de Ferreira Borges n.° 90 a 92, RC

Pedro Anténio Loureiro Gongalves — Rua de Ferreira Borges n.° 94, 1.°

Vitorino Fernandes Sa Carneiro Medeiros — Rua de Ferreira Borges n.° 94, 2.°

Jodo Miguel da Silva Barros — Rua de Ferreira Borges, n.° 94, 3.°

Manuel da Concei¢do Antunes — Rua de Ferreira Borges, n.° 94, 4.°

PARCELA ONZE - Prédio urbano composto por casa de cinco pavimentos, sito na Rua Ferreira
Borges n.° 82, freguesia de S. Nicolau, concelho do Porto, descrito na Conservatoria do Registo
Predial sob o nimero 1208, fls. 103V do B — 12, inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 185°,
sendo reconhecido como proprietario Carlos Alberto Gongalves, residente na Rua lvens n.° 57, 3.°
direito, 1200-226, Lisboa.

Arrendatarios:

Fernando Oliveira — Rua Ferreira Borges n.° 78 a 80, RC

Fernando Pastorica Parada — Rua Ferreira Borges n.° 82, 3.°

Branca Rosa de Barros Fernandes — Rua Ferreira Borges n.° 82, 4.°

PARCELA DOZE - Prédio urbano composto por casa de seis pavimentos, sito na Rua de Ferreira
Borges n.° 72 a 76, freguesia de S. Nicolau, concelho do Porto, descrito na Conservatéria do Registo
Predial sob o numero 17184, fls. 67 v B — 62, inscrito na respectiva matriz predial sob o artigo 186°,
sendo reconhecido como proprietario Manuel Lopes da Silva, residente no Lugar de Varzea, Agilde,
4615-820, Agilde,.
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PARCELA TREZE - Prédio urbano constituido em regime de propriedade horizontal, composto por
Edificio de rés-do-chédo, sobreloja e 3 andares, sito na Rua de Ferreira Borges n.° 68 a 70, freguesia
de S. Nicolau, concelho do Porto, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o nimero 41 da
freguesia da S. Nicolau.

Fracgdo A — Estabelecimento no rés-do-chdo e sobreloja, com entrada pelo n.° 68 e 70 da Rua de
Ferreira Borges, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o nimero 41 A, da freguesia de S.
Nicolau, inscrita a favor de SJPM compra e venda de iméveis Lda, residente na Praca General
Humberto Delgado, 287, 4.° direito, 4000-288, Porto e inscrita na matriz predial sob o artigo 925.
Fraccdo B — Habitagdo T2 no 1.° andar com varanda, com entrada pelo n.° 70 da Rua de Ferreira
Borges, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o nimero 41 B, da freguesia de S. Nicolau,
inscrita a favor de Maria Gabriela Barbeitos Castro Nunes Barbosa, residente na Rua Jo&o Batista da
Silva n.° 628, 3.° direito, Moledo — Caminha, 4910-000 Moledo Caminha, e inscrita na matriz predial
sob o artigo 925.

Fracgdo C — Habitagdo T2 no 2.° andar com varanda, com entrada pelo n.° 70 da Rua de Ferreira
Borges, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o numero 41 C, da freguesia de S. Nicolau,
inscrita a favor de Iracema da Silva e Sousa, residente na Rua Ferreira Borges n.° 70, 2.°, 4050-252,
Porto, e inscrita na matriz predial sob o artigo 925.

Fracgdo D — Habitagdo T2 no 3.° andar com varanda, com entrada pelo n.° 70 da Rua de Ferreira
Borges, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o numero 41 D, da freguesia de S. Nicolau,
inscrita a favor de Maria Gabriela Barbeitos Castro Nunes Barbosa, residente na Rua Jo&o Batista da
Silva n.° 628, 3.° direito, Moledo — Caminha, 4910-000 Moledo Caminha, e inscrita na matriz predial
sob o artigo 925.

Onus: Hipoteca voluntaria a favor de Banco BPI, SA.

PARCELA CATORZE - Prédio urbano constituido em regime de propriedade horizontal, composto
por Edificio de sete pavimentos, sito na Rua de Ferreira Borges n.° 60 a 64, freguesia de S. Nicolau,
concelho do Porto, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o nimero 44 da freguesia da S.
Nicolau.

Fraccdo A — Estabelecimento comercial na cave, rés-do-chdo e 1.° andar, com logradouro na cave,
com entrada pelo n.° 60 da Rua de Ferreira Borges, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob
0 numero 44 A, da freguesia de S. Nicolau, inscrita a favor de Autur Xavier de Aguirre Mendes,
residente na Avenida Beira Mar n.° 1601-E 4 Pav dir, Canidelo, 4400-382 Vila Nova de Gaia, e
inscrita na matriz predial sob o artigo 937°.

Onus: Hipoteca voluntaria a favor Caixa Econémica Montepio Geral

Fracgdo B — Escritorio no 1.° andar, com arrumos e varanda, com entrada pelo n.° 64 da Rua de

Ferreira Borges, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o numero 44 B, da freguesia de S.
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Nicolau, inscrita a favor de Ismael da Conceigdo Cardoso, casado, no regime de comunhdo de
adquiridos, com Luisa Maria Sucia Fernandes Cardoso, residente em Cete, Paredes, € inscrita na
matriz predial sob o artigo 937°.

Fracgdo C — Escritério no 2.° andar traseiras, com arrumos, com entrada pelo n.° 64 da Rua de
Ferreira Borges, descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o nimero 44 C, da freguesia de S.
Nicolau, inscrita a favor de Abilio Loureiro de Almeida, casado no regime de comunh&o de adquiridos,
com Maria Albertina Sucia Fernandes Loureiro de Almeida, residente no Lugar de S. Sebastido —
Cete, Paredes, e inscrita na matriz predial sob o artigo 937°.

Fraccdo D — Escritério no 2.° andar frente, com entrada pelo n.° 64 da Rua de Ferreira Borges,
descrito na Conservatoria do Registo Predial sob o nimero 44 D, da freguesia de S. Nicolau, inscrita
a favor de Imaginato — Marketing e Design Lda., com sede na Rua Ferreira Borges n.° 64, 3.°, Porto ,
e inscrita na matriz predial sob o artigo 937°.

Onus: Hipoteca voluntéria a favor Caixa Econémica Montepio Geral.

Fracgdo E — Escritério no 3.° andar traseiras, com entrada pelo n.° 64 da Rua de Ferreira Borges,
descrito na Conservatéria do Registo Predial sob o numero 44 E, da freguesia de S. Nicolau, inscrita
a favor de Imaginato — Marketing e Design Lda., residente na Rua Ferreira Borges n.° 64, 3.°, Porto ,
e inscrita na matriz predial sob o artigo 937°.

Onus: Hipoteca voluntaria a favor Caixa Econémica Montepio Geral.

Fracgéo F — Escritério no 3.° andar frente com entrada pelo n.° 64 da Rua de Ferreira Borges, descrito
na Conservatéria do Registo Predial sob o numero 44 F, da freguesia de S. Nicolau, inscrita a favor
de Imaginato — Marketing e Design Lda., residente na Rua Ferreira Borges n.° 64, 3.°, Porto , e
inscrita na matriz predial sob o artigo 937°.

Onus: Hipoteca voluntéria a favor Caixa Econémica Montepio Geral.

Fracgdo G — Escritério no 4.° andar, com entrada pelo n.° 64 da Rua de Ferreira Borges, descrito na
Conservatéria do Registo Predial sob o numero 44 G, da freguesia de S. Nicolau, inscrita a favor de
Imaginato — Marketing e Design Lda., residente na Rua Ferreira Borges n.° 64, 3.°, Porto , € inscrita
na matriz predial sob o artigo 937°.

Onus: Hipoteca voluntaria a favor Caixa Econémica Montepio Geral.
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7 — Interessados em Colaborar com os Proprietarios

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

dos imoveis.

Convidam-se, assim, todas as entidades interessadas em colaborar com os proprietarios na
recuperagao dos seus imoveis a manifestar o seu interesse junto da Porto Vivo, SRU, de forma que

esse interesse conste do Documento Estratégico desta Unidade de Intervencao.

Informam-se todos os interessados em investir na reabilitagdo urbana desta Unidade de Intervengao
que estao disponiveis para consulta elementos sobre o estado de conservagdo, ocupacgao,
propriedade dos imdveis e condicionamentos a edificabilidade associados ao quarteirdo em causa.
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ANEXOS

Anexo | - NIVEIS DE INTERVENGAO

Os edificios encontram-se em diferentes estados de conservagéo, sendo conveniente, por isso, definir

de forma tipificada os diferentes niveis de intervencgao.

Neste cenario perfilam-se, fundamentalmente, trés niveis de intervengdo, correspondendo

respectivamente aos seguintes niveis de reabilitagc&o:

A.L1 - INTERVENGAO LIGEIRA

O nivel de reabilitagéo ligeira aplica-se a edificios em que o estado geral de conservagao pode ser
considerado como razoavel, ndo sendo necessario intervir nas solugbes e sistemas construtivos

principais, com excepg¢ao de situacdes muito pontuais.

Actua-se, fundamentalmente, através da realizagdo de pequenas obras de reparagdo e/ou
beneficiagdo dos edificios, ndo obrigando a realojamentos e podendo ser levadas a cabo sem

comprometer demasiado o dia a dia dos seus ocupantes.

Neste cenario de reabilitagdo, admite-se ndo ser possivel assegurar o respeito de todo o
enquadramento regulamentar e normativo, principalmente o surgido apdés a data original de

construcéo.

A.l.2 - INTERVENGAO MEDIA

O nivel de reabilitacdo média, além dos trabalhos ja referidos para a reabilitagéo ligeira, pode incluir

ainda:
m A reparagao ou substituigido das carpintarias e caixilharias;

m A reparagdo ou eventual reforcgo de alguns elementos estruturais, fundamentalmente

pavimentos;
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m A reparagdo generalizada dos revestimentos exteriores e interiores, da cobertura e paredes

interiores e exteriores;
m A substituicao das instalagdes eléctricas e hidraulicas e a beneficiagdo das partes comuns;

m A melhoria das condigbes funcionais, ambientais e formais dos espacos, particularmente
cozinha e casas de banho, onde se incluem sistemas de ventilagdo, abastecimento /

escoamento de aguas e equipamentos procurando o cumprimento da legislagcdo em vigor.

A.L.3 - INTERVENGAO PROFUNDA

A reabilitacdo profunda, para além dos aspectos ja referidos nos outros niveis de reabilitagao,
compreende ainda, em geral, a necessidade de intervir profundamente no sistema construtivo, na
distribuicdo e na organizagao tipoldgica, sendo possivel, por isso, alterar o niumero de fogos ou
mesmo o uso do edificio.

Este tipo de alteragbes implica demoli¢cdes e reconstrugdes, no ambito da estrutura, das circulagdes
verticais e horizontais, dos revestimentos e acabamentos das construgbes, obrigando a natural

coexisténcia de diferentes sistemas e materiais.

Intervencbes com esta profundidade podem obrigar a desocupacgéo temporaria dos edificios por parte

dos seus moradores.

Neste cenario de reabilitagdo é, em geral, possivel assegurar o respeito de todo o enquadramento

regulamentar e normativo vigente.
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Anexo Il - CRITERIOS DE INTERVENGAO

Para um melhor enquadramento das intervengdes relativamente aos objectivos pretendidos para o
quarteirdo em aprego, apresenta-se uma sintese dos principais Critérios de Intervengéao, respeitantes
as vertentes técnicas envolvidas no processo de reabilitagdo, abordando os diversos aspectos das

construgoes.

A1 - ASPECTOS TECNOLOGICOS DA INTERVENGAO

Sob o ponto de vista das tecnologias e processos construtivos é necessario, para que as intervengdes
sejam coerentes, interpretar e conviver com as pré-existéncias, respeitando, sempre que possivel, as
tecnologias primitivas, ou, quando tal ndo for possivel, estar seguro de que as tecnologias a empregar

ndo sao incompativeis com as primitivas, nem aceleram a degradacéo da construgao.

Assim, sera de privilegiar a exploracéo inteligente dos elementos existentes da construgdo, aqueles
que possam ser aproveitados, permitindo a redugdo de custos e a obtencdo de solugbes mais

sustentadas.

A.ll.2 - FACHADAS URBANAS

Dado o valor urbanistico das construgdes existentes, quando aplicavel, as suas fachadas devem ser
mantidas e qualificadas, através de operagdes de consolidagao, reparagao e limpeza, onde se inclui a

remogao de elementos estranhos e dissonantes, e a consequente reposi¢cao dos elementos originais.

Nas fachadas, devem ser feitas operagbes de desmantelamento de cablagens e aparelhos obsoletos
ou acondicionamento dos mesmos de modo funcionalmente correcto e esteticamente integrado,
sempre que estes se encontrem em bom funcionamento mas mal integrados, em particular unidades

exteriores de ar condicionado.

A.ll.3 - RESOLUGAO TIPOLOGICA GERAL

As intervengdes profundas preconizadas, para além da manuteng¢ao das fachadas e das principais

paredes-mestras de meagéo (empenas), sempre que possivel, terdo as soleiras dos pisos renovadas,
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mas a mesma cota das actualmente existentes, mantendo-se assim as relagdes entre os vaos

exteriores e os espacos interiores das construgodes.

Os edificios com intervengéo profunda serdo sujeitos a operacdes de reformulagao tipoldgica, que
abarca genericamente, a propria definicdo das fracgdes, a alteragdo da sua compartimentacao
espacial interior, a alteragdo das areas comuns de distribuicdo horizontal e vertical, com a insergéo de
elevador e a introdugéo de infra-estruturas e equipamentos adequados as exigéncias da legislagao
actual.

A.lL4 - CRITERIOS GERAIS DAS INTERVENGOES TECNICAS

Sob o ponto de vista técnico a intervengdo deve ter presente a valorizacdo do patriménio e da

imagem urbana e ambiente urbano locais.
Independentemente dos niveis de intervencao considerados destacam-se os seguintes objectivos:
m  Respeito, na medida do possivel, dos lugares e inser¢ao das edificagoes;

m Beneficiacdo geral e resolugdo das anomalias, traduzindo-se no incremento de qualidade dos

edificios, com particular atengdo as segurangas estrutural e contra de risco de incéndios;
m  Cumprimento das exigéncias actuais para construgdes novas, sempre que possivel;

m Valorizagdo dos elementos primitivos, com autenticidade, salvaguardando-se a sua

compatibilidade com os elementos da nova intervengéo;

A.IL5 - PRINCIPAIS EXIGENCIAS A ASSEGURAR
a) Seguranca estrutural

Em termos de segurancga estrutural, nas construgdes novas e nas reabilitagdes profundas, dotar-se-
40 as mesmas de caracteristicas que permitem garantir desempenhos estruturais de acordo com a

regulamentacdo em vigor.

Nas intervengbes profundas defende-se que, em alguns casos, a estrutura possa ser em grande parte
nova (em betdo armado, metalica ou mista). Considera-se, no entanto, que, sempre que se

mantenham elementos construtivos primitivos, dever-se-a procurar tirar partido estrutural dos
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mesmos.

Nesta analise e optando-se por manter as estruturas tradicionais em madeira, dever-se-a prever as
disposigdes construtivas complementares em termos de seguranga ao fogo, a insonorizagao e a

estanqueidade nas zonas de agua.

Por outro lado, optando-se por sistemas estruturais novos nas acgdes de reabilitagdo profunda, sera

necessario, em geral, criar novas comunicagdes verticais.

Nesta ponderagéao, por ultimo, deverdo ser levados em conta o valor global das acc¢des verticais e a
necessidade, ou ndo, de reforgar as fundagbes e a forma de assegurar a resisténcia a acgdo dos

sismos.

J& no que respeita as reabilitacbes mais ligeiras ndo serd em geral possivel dotar essas mesmas
construgbes do mesmo nivel de fiabilidade estrutural das reabilitagdes profundas, designadamente

garantindo o respeito de todas as disposi¢des regulamentares em vigor.

Devera procurar-se, ponderando de forma criteriosa os aspectos econémicos e tendo em conta o
levantamento do estado do edificio, melhorar o comportamento estrutural da construgéo,

designadamente o seu funcionamento em conjunto e a capacidade de distribuir ac¢des horizontais.

Nas intervengdes mais ligeiras os aspectos de seguranca estrutural perderao pertinéncia e traduzir-
se-80 na necessidade de reabilitar localmente elementos que se apresentem degradados, como
alguns trogos de pavimentos ou coberturas, ou incluir comunicag¢des verticais que terdo que ser
cerzidas com a construgdo existente, minimizando os efeitos negativos e procurando que esses

elementos se constituam como elementos importantes para o contraventamento geral da construgao.

Em ambos os tipos de intervengéao, os sistemas de compartimentagéo serédo preferencialmente leves,
limpos, mais rapidos de construir e integrando os materiais que assegurem o0s requisitos de
isolamento térmico e acustico. A nao existéncia de pontes térmicas e acusticas devera ser avaliada.
Nas zonas de agua a solugdo devera assegurar a necessaria estanqueidade e a possibilidade de

suspensao de cargas pesadas.

b) Seguranca contra risco de incéndio

Em todas as intervengdes € necessario prever um conjunto de medidas, quer para reduzir o risco de

deflagracao e de propagacdo do incéndio, quer para facilitar a evacuagdo em condigbes de
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seguranga e ainda facilitar o ataque ao fogo, nos termos ja fixados ou a fixar pelo Batalhdo de

Sapadores Bombeiros, dotando os edificios dos necessarios meios passivos e activos de seguranca.

No que respeita a seguranga ao fogo seguir-se-a uma légica semelhante a ja referida a propdsito da
perspectiva estrutural, ou seja: respeito de todas as exigéncias nas construgbes novas ou nha

reabilitagdo profunda e uma abordagem mais selectiva nas intervengdes de menor dimenséao.

Sob o ponto de vista de seguranga ao fogo a compartimentagao corta-fogo e a garantia dos niveis de
estabilidade ao fogo deverédo ser sempre que possivel satisfeitos. No entanto, apenas nas situagdes
de intervencdo ligeira, e onde tal tenha custos incomportaveis, podera justificar-se alguma
flexibilizagdo. Nas intervengdes profundas esses objectivos sédo possiveis de alcangar mesmo
respeitando as solugdes construtivas primitivas. Para além destas preocupagdes os meios activos

permitirdo assegurar as preocupagdes remanescentes.

c) Conforto termo higrométrico

Ao nivel das exigéncias de conforto térmico, nas construgdes novas ou de reabilitagdo profunda, as
ditas exigéncias ndo poderédo ser dissociadas da sustentabilidade da constru¢do e da necessidade de
poupanga energética. As solugdes arquitectonicas deverao, por isso, privilegiar os sistemas passivos
de conforto térmico, incentivando a redugdo das cargas térmicas de aquecimento através de bons

niveis de isolamento.

Ja no que respeita ao conforto de Verdo devem ser privilegiadas as solugbes arquitectonicas que

permitam assegurar temperaturas de conforto, minimizando a necessidade de sistemas activos.

Estas preocupagbes serdo compatibilizadas com solugdes construtivas, que permitam a sua

efectivagdo sem anomalias.

Nas construgcbes existentes, a reabilitar de forma mais ligeira, as intervenc¢des terdo que ser mais
selectivas. No entanto estas construgbes caracterizam-se em geral por elevada massa ao nivel das
suas envolventes, apresentando, consequentemente, inércias térmicas elevadas, o que, apesar dos

menores niveis de isolamento, assegura boas condi¢gdes em termos de conforto de verao.

Neste cenario deverdo ser estudadas medidas que reforcem o isolamento a custos aceitaveis,
recomendando-se, fundamentalmente, o reforgo do isolamento nas coberturas, por onde ocorrem
perdas significativas. Todavia, em alguns casos, podera fazer sentido reforcar o isolamento da

envolvente vertical pelo exterior através da renovagdo das caixilharias, sempre que estas se
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encontrem degradadas e constituam expressivas pontes térmicas.

Estas medidas, complementadas pela eventual instalagdo de sistemas de aquecimento, permitirdo
assegurar niveis de desempenho térmico claramente superiores aos apresentados na actualidade por

essas construgdes.

O conforto térmico passara, sobretudo, pelo refor¢o dos isolamentos, se possivel a custa de solugdes
leves em coberturas, envolventes verticais e confrontagdo com locais ndo aquecidos, pela
substituicdo de caixilharias antigas de vidros simples por caixilharias mais estanques de vidros
duplos, pela melhoria dos sistemas de ocultagcdo nocturna e pela atenuacdo das pontes térmicas

existentes.

Nestas preocupacdes é necessario ndo descurar a importancia da ventilagdo como forma de diminuir
a humidade relativa interior. Os locais interiorizados, principalmente aqueles onde ha maior produgéo
de vapor, devem ser convenientemente ventilados e arejados. Esta necessidade torna-se mais

importante a medida que as caixilharias sdo mais estanques.

d) Conforto acustico

Ao nivel do conforto acustico adoptar-se-a uma abordagem semelhante a referida em termos de
conforto térmico. Nas construgbes novas ha a garantia do total cumprimento das exigéncias
actualmente em vigor. Sublinha-se que a satisfagdo destas exigéncias esta muito condicionada pela

qualidade construtiva que deve ser adequadamente controlada.

Ao nivel das construcdes existentes a reabilitar defender-se-do intervengdes muito mais selectivas,

procurando, com custos moderados, melhorias significativas de desempenho.

Realgam-se o isolamento entre pisos (tectos e/ou pavimentos) e entre fogos, passivel de se alcangar
por recurso a sistemas leves, bem como, ao nivel da envolvente, o reforco do isolamento das
caixilharias sempre que estas constituam fragilidades em termos de incomodidade face a ruido

proveniente do exterior, o que € particularmente relevante nos locais mais ruidosos.

Poderdo equacionar-se intervengcdes ao nivel de alguns equipamentos privativos ou colectivos do

edificio para reduzir a sua incomodidade acustica.
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e) Salubridade de Instalagées Sanitdrias e Cozinhas

Relativamente ao cumprimento das principais condigdes de salubridade das instalagdes sanitarias e
cozinhas dos edificios existentes, deve proceder-se ao guarnecimento apropriado destes espagos
com os sistemas de ventilagdo, abastecimento e escoamento de aguas adequados, bem como 0s

equipamentos necessarios e revestimentos lavaveis, impermeaveis e resistentes.

f) Instalagées e Infra-estruturas

A realizacdo de novas instalagdes, ou a reabilitagdo mais ou menos profunda das instalagdes, sera

igualmente necessaria.

Com efeito, as instalagbes hidraulicas, eléctricas, de telecomunicagdes, de seguranca, de
aquecimento, de ventilagdo, de transporte de pessoas e mercadorias e de gas degradam-se e
obsoletizam-se de forma bastante rapida, originando anomalias, problemas de seguranca e

inadequacao de desempenho.

E, pois, importante dotar as construgdes reabilitadas, sempre que possivel, de instalagdes similares
as da construgdo nova. Este objectivo permitird, por um lado, modernizar, tornar mais fiaveis e
econdmicas todas estas infra-estruturas e, por outro, melhorar a satisfagcdo dos ocupantes face aos

edificios.

Uma das infra-estruturas que influencia bastante a durabilidade e a ocorréncia de anomalias é o
sistema de drenagem de aguas residuais pluviais por onde, com frequéncia, se inicia a degradagao
precoce das constru¢des e cuja analise e reabilitacdo se considera praticamente indispensavel em

todas as intervengdes.

No que respeita as infra-estruturas consideradas mais recentes — telecomunicagdes, seguranga activa
e gas — é indispensavel que ao nivel do espacgo publico destas zonas estejam infra-estruturadas de
forma actual permitindo, sobretudo nos casos de reabilitacdo menos profunda, decidir se as mesmas

vao ou nao ser previstas desde ja.

g) Durabilidade e economia

Por ultimo, no que respeita a durabilidade e economia, recomenda-se uma atitude muito pragmatica

de adopcado de solugdes e materiais que permitam alcangar os objectivos enunciados a custos
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aceitaveis e com durabilidade adequada.

Com efeito, estas exigéncias nem sempre sao satisfeitas plenamente na pratica construtiva actual,
quer por deficiéncias de projecto, designadamente de coordenacgdo, quer pela secundarizagao das
preocupacgbes funcionais, em detrimento de outras preocupagdes, nomeadamente estéticas e
também pela ndo consideragdo das caracteristicas da méo-de-obra actual e da necessidade de

industrializar a construgéo.

Solugdes equilibradas nesta perspectiva obrigam a montagem dum controlo e acompanhamento
continuado, critico, mas construtivo, em todas as fases do projecto, visando a melhor utilizagdo dos

recursos financeiros mobilizados.
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Anexo Il - APOIOS A REABILITAGAO

A.lL1 - PROGRAMAS DE APOIO FINANCEIRO PROMOVIDOS PELO INH'

A.lll.1.1 - RECRIA (D.L. n°329-C/2000, de 22 de Dezembro)

Beneficiarios

- Proprietario, Senhorios, Inquilinos, Camaras Municipais.

Obras elegiveis

- Obras de conservacgéo ordinaria, extraordinaria e beneficiacdo em fogos e
partes comuns.

- Prédios em que pelo menos um fogo esteja arrendado com contrato de

Requisitos arrendamento anterior a 1 de Janeiro de 1980 e cuja renda tenha sido
objecto de correcgao extraordinaria.
- Comparticipagdo a fundo perdido (60%INH; 40%CMP), que varia em
Apoios funcéo do valor das obras e das rendas.

- Financiamento da parte ndo comparticipada.

A.lll.1.2 - RECRIPH (D.L. n® 106/96, de 31 de Julho)

Beneficiarios

- Administragbes de condominio e condéminos

Obras elegiveis

- Obras de conservacgéao ordinaria, extraordinaria e beneficiagdo em fogos e
partes comuns

- Edificios que tenham sido construidos até a data de entrada em vigor do
RGEU (1951), ou apods essa data, os que tenham Licenga de Utilizagdo
emitida até 1 de Janeiro de 1970;

Requisitos o ]
- Edificios compostos, pelo menos, por 4 fracgbes auténomas, podendo uma
delas ser afecta ao exercicio de uma actividade de comércio ou pequena
industria hoteleira
Aooi - Comparticipagao a fundo perdido no valor de 20% do valor total das obras
poios

- Financiamento da parte n&do comparticipada

1 - Instituto Nacional Habitagdo
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A.llL1.3 - SOLARH (D.L. n°39/2001, de 9 de Fevereiro)

Beneficiarios - Proprietarios, Municipios, Instituicbes particulares de solidariedade social,
Pessoas colectivas de utilidade publica administrativa, Cooperativas de
habitacao e construgéo

Obras elegiveis - Obras de conservagao ordinaria, extraordinaria e beneficiacdo cujo custo
nao seja superior a 11.971,15 € por fogo.

Requisitos - Habitagéo propria permanente de individuos ou agregados familiares cujo
rendimento anual bruto seja igual ou inferior aos seguintes limites:

a) Duas vezes e meia o valor anual da pensdo social por cada individuo
maior até ao segundo;

b) Duas vezes o valor anual da pensao social por cada individuo maior a
partir do terceiro;

¢) Uma vez o valor anual da penséo social por cada individuo menor.

- Habitagdes devolutas de que sejam proprietarios os municipios e outras
entidades identificadas e que se destinem a arrendamento em regime de
renda apoiada ou condicionada

- Habitagdes devolutas de que sejam proprietarias pessoas singulares e que
se destinem a arrendamento em regime de renda condicionada por um
periodo minimo de 5 anos

Apoios - Empréstimo ndo remunerado a reembolsar até ao limite de 30 (habitagdes
devolutas) ou 8 anos (habitagédo propria permanente)

A.lll.2 - PROGRAMA VIV’A BAIXA (Programa dinamizado pela Porto Vivo, SRU)

Beneficiarios - Proprietarios
- Inquilinos

- Condéminos naquilo que respeita as partes comuns

Objecto - Projectos de reabilitagdo de imdéveis situados na Zona de Intervencdo
Prioritaria
Apoios - Aquisicdo de materiais de construgdo e servicos de subempreitadas a

custos mais baixos que os correntes no mercado

A.llL.3 - PROTOCOLO BANCARIO (CGD; MILLENIUM BCP; BBVA)

Condicdes especiais para crédito destinado a aquisicdes e/ou obras de prédios localizados na Zona

de Intervencgao Prioritaria.
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A.lllL4 - INCENTIVOS FISCAIS
A.llLL4.1 - Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI)

Grande parte do Centro Histérico do Porto esta incluido na Lista do Patriménio Mundial o que nos
termos da Lei n°107/2001, de 8 de Setembro equivale a classificagdo como imével de interesse
nacional — Monumento Nacional — pelo que, de acordo com a alteragdo do artigo 40° do Estatuto de
Beneficios Fiscais, prevista no Orgamento de Estado para 2007, confere aos imdveis objecto desta

classificagéo isengao de IMI.

A.llL.4.2 - Imposto Municipal sobre Transmiss6es onerosas de imoéveis (IMT)

O D.L. n® 67/97 de 31 de Dezembro, classifica como imoével de interesse publico ao abrigo da Lei
n°107/2001, de 8 de Setembro, a Zona Histérica do Porto. Como tal, todos os prédios ai implantados
sao classificados.

Ao abrigo do Cddigo do IMT (Art. 6°), estdo isentos de imposto municipal sobre transmissdes
onerosas de imdveis as aquisi¢gdes de prédios classificados como de interesse nacional, de interesse

publico ou de interesse municipal;

Allll.4.3 - IVA

De acordo com a alteragédo prevista no Orcamento de Estado para 2007 (verba 2.21 do CIVA), as
empreitadas de reabilitagdo de imoéveis sitos nas Unidades de Intervencdo das Sociedades de

Reabilitagdo Urbana é aplicavel a taxa reduzida de IVA de 5%.

A.lll.4.4 - TAXAS E LICENCAS MUNICIPAIS

Taxas de Compensacgao

A taxa de compensacao incide sobre a ndo cedéncia de espagos ao dominio publico, quer em
loteamentos (nos quais se incluem os emparcelamentos), quer em licenciamentos com impacte
semelhante a loteamento como definido na lei. Esta taxa aplica-se, em qualquer circunstancia, sobre

a area de construgdo que exceda a area bruta de construgao preexistente.
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No caso de prédios localizados no Centro Historico, existe uma descriminagao positiva, dado que a

compensacao so incide sobre 1,25 vezes a area bruta de construgao preexistente;

Taxa Municipal de Infraestruturas

A TMI é a taxa devida pela realizagdo, manutencao e reforgo das infra-estruturas urbanisticas. Existe
uma descriminagao positiva (cerca de 25%) para parte da Baixa da cidade, na qual se inclui o Centro
Historico.
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Anexo IV — CALCULO DO VALOR PATRIMONIAL TRIBUTARIO DAS PARCELAS

(Estimativa)

Critérios adoptados para o calculo do
Area Bruta de : Afectacio (uso

o Area de 7 3
Construcao I e tacan caracteristico VPT (€)
Considerada P ¢ dominante) a) Os calculos foram efectuados tendo como

valor patrimonial das parcelas:

Fracgao

=]
'arcela (PH)

base os principios do “Cddigo do Imposto

1 - 2216.00 1625.00 servicos 1218 050 » L
—— Municipal de Iméveis (CIMI)”, conforme
2 - 536.00 128.00 habitacao 262 490
— 1 0
3 i 546.00 5500 habitacao 267 380 Decreto-Lei n° 287/2003 de 12 de
4 = 768.00 128.00 habitacio 376 090 Novembro;
5 . 658.00 126.00 habitacio 322 230 b) Tendo em vista a determinagdo do Valor
6 = 1867.00 286.00 habitacéo 492 300 Patrimonial das Parcelas utilizou-se o
7 - 597.00 104.00 habitacio 292 360 simulador do sitio do Ministério das
8 - 597.00 104.00 habitacao 292 360 Finangas
9 = 4003.00 734.00 servicos 1184 770 (http://www.e-financas.gov.pt/SIGIMl/calculos.jsp);
10 < 535.00 110.00 habitacao 262 000 c) A afectagdo de uso foi determinada de
" i 688.00 140.00 habitagsio 336 920 acordo com o seguinte critério: nos edificios
12 - 1bio0d Lo habitacho H42010 em regime de propriedade total considerou-
A 202.70 - comércio 119 120 ) . .
se 0 uso dominante mais caracteristico do
B 100.20 - habitacao 49 080 . .
13 local; nos edificios em regime de
C 100.20 - habitacao 49 080 ) i i
- propriedade horizontal consideraram-se os
D 104.20 . habitagao 51 040
A 249.00 - omirdio 218 230 usos descritos nas cadernetas prediais de
B 95.00 . comércio 83 270 cada uma das fracgdes;
c 45.50 5 OGRS 39 890 d) Foram utilizados os seguintes coeficientes
14 D 46.00 - comércio 40 320 para todos os imoéveis:
E 47.50 5 comércio 41 640 - Coeficiente de Afectagdo = 1 (Habitag&o);
F 46.00 - comercio 40 320 =1,1 (Servigos); = 1,2 (Comércio);
G 46.00 3 comércio 40 320 - Coeficiente de Localizagdo = 1,25;
- Valor de Construgdo fixado pela Lei = 615
€/m2*

- Os coeficientes de Vetustez foram
determinados com base numa estimativa do
estado de conservagdo de cada parcela,
decorrente das vistorias realizadas, pelo

que, as parcelas terdo o0s seguintes

coeficientes:
Estado de Conservagao Coeficiente de Vetustez
BOM 0,95 (equivalente a construcdo com 8 anos)
MEDIO 0,65 (equivalente a construgao com 50 anos)
MEDIO / MAU 0,45 (equivalente a construgcdo com 75 anos)
MAU 0,35 (equivalente a construgao com 100 anos)

* Portaria 90/2006, de 27 de Janeiro

Projecto Base de Documento Estratégico para a Unidade de Intervengdo do Quarteirdo Ferreira Borges 90/91


http://www.e-financas.gov.pt/SIGIMI/calculos.jsp

A,

PORTO VIVO

Sociedade de Reabilitagdo Urbana

EQUIPA TECNICA

Atelier B - Anténio Campelo, Luis Barbosa, Pedro Monteiro, Rui Lamas
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