Reabilitacdo ' Reabilitacdo de Edificios
Metodologias de Diagndstico e Intervencao

SuMARIO

A reabilitagcdo de edificios, no contexto europeu, continuara
a crescer nos préximos anos, até se consolidar como um
sector de grande importancia no conjunto da construgao.
Para acompanhar esta realidade, € importante desenvolver
uma nova metodologia de inspecc¢éo exigencial de modo a
que todos os intervenientes no processo de reabilitacdo de
edificios, disponham de um instrumento de trabalho que per-
mita rapidamente obter informagdes correctas e adequadas
sobre o edificio objecto de intervencgao.
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1. REABILITAGAO DE EDIFiCIOS
- UM MERCADO EM EXPANSAO

Na generalidade dos paises europeus os inves-
timentos na reabilitagdo de edificios superam
os montantes utilizados na construgdo de
novas habita¢cdes. De acordo com as estatisti-
cas da EUROCONSTRUC-DAEI [1], na Unido
Europeia o investimento médio na reabilitagéo,
na Unido Europeia e em 1995, representava ja
33% do total do sector da construgdo, valor
superior ao efectuado na construgdo de novas
habitacdes (26%). Por exemplo, em paises
como a Franga, Italia, Gra-Bretanha e
Dinamarca o investimento na reabilitagcéo ultra-
passava mesmo os 40%. As mesmas estatisti-
cas revelam que em Portugal a situacao era
substancialmente diferente nesse mesmo ano.
O investimento na construgdo de novos edifi-
cios (29%), colocava o0 nosso pais no 6° lugar a
nivel europeu e o da reabilitagdo era pratica-
mente insignificante, representando apenas 6%
do investimento total e colocando Portugal no
ultimo lugar no conjunto dos paises estudados.
Acompanhando a tendéncia europeia, prevé-se
nas proximas décadas em Portugal uma repar-
ticdo diferente dos investimentos na constru-
¢ao, com destaque para o sector da recupera-
gao/reabilitagdo de edificios. Este sector pode-
ra crescer significativamente com fundamento
nos seguintes aspectos:

0 parque habitacional “envelhecido” come-
¢a a ser relevante;

os “prédios de rendimento”, de iniciativa pri-
vada, construidos nas décadas de 50 e 60,
apresentam-se degradados, como se pode
verificar na tabela 1;



Tabela 1 - “Estrutura etaria” do parque habitacional portugués em 1991 (Censos)

Epoca de Antes de 1919 1919 - 1945 1946 - 1980 Depois de 1980
construgao (Mais de 80 anos (56 a 80 anos) (20 a 55 anos) (Menos de 20
na actualidade) anos)
Alojamentos 378 674 368 183 1609 990 696 978
% do parque 12,4% 12,1% 52,7% 22,8%

- o investimento publico apds 1974 foi feito o necessario
enquadramento técnico e com algum “experimentalis-
mo”, o que nem sempre conduziu as melhores solu-
¢oes técnicas;

- a necessidade de canalizar recursos para a reabilita-
¢ao dos edificios existentes como consequéncia indi-
recta das limitages ao crescimento indiscriminado dos
aglomerados urbanos previstas nos Planos Directores
Municipais;

- a necessidade de contrariar o despovoamento dos
nucleos urbanos antigos das cidades, como sdo exem-
plo a Baixa Pombalina de Lisboa e a Baixa do Porto,
em favor do sector terciario e uma maior atengdo na
recuperagao do patriménio e dos centros historicos das
nossas cidades;

- e a existéncia de problemas de funcionamento e de
anomalias precoces em edificios recentes;

Para acompanhar a realidade dos investimentos futuros na
reabilitacdo de edificios, considera-se ser muito importan-
te desenvolver um conjunto de acg¢des que permita a todos
os intervenientes no processo de reabilitagdo de edificios,
dispor de um instrumento de trabalho que forneca informa-
¢bes correctas e adequadas.

2. DESTINATARIOS E OBJECTIVOS DAS
Novas METODOLOGIAS

Na metodologia de interveng¢ao a desenvolver, devem con-
siderar-se todos os destinatarios da reabilitagdo, nomea-
damente: os profissionais encarregados da gestao de par-
ques habitacionais, em particular de organismos e institui-
¢Oes publicas; os especialistas na recuperagao / reabilita-
¢ao de edificios; os especialistas de outras areas, ocasio-
nalmente confrontados com problemas especificos da rea-
bilitagdo de edificios; os arquitectos, engenheiros civis,
economistas e outros técnicos envolvidos no sector da
construgao; as empresas de construgdo; os estudantes
frequentando cursos e disciplinas especializadas relacio-
nados com a reabilitagdo; e os outros utilizadores em
geral, ndo necessitando de formagédo especializada,
nomeadamente os donos de obra.

Os auxiliares de apoio a decisao a desenvolver devem per-
mitir que as intervengdes se baseiem em indicadores do
cumprimento da legislagdo em vigor, do estado de conser-
vagao dos elementos construtivos e do grau de interven-
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¢ao que é necessario efectuar. Sempre com o objectivo final de dispo-
nibilizar a informagéo de forma sistematizada, pratica e facilmente inte-
ligivel. A aplicagdo de novos métodos de diagndstico e intervengéo
pode ter objectivos muito diferenciados: estudo de reabilitagdo de um
edificio ou habitagdo; apoio na manutencdo periodica de imoveis;
melhoria da qualidade e transparéncia do mercado; optimizagéo da
gestao dos imoveis; redugao do factor de risco em hipotecas e segu-
ros; e conhecimento actualizado do estado do parque edificado das
diversas administracoes.

3. INSTRUMENTOS DE DIAGNOSTICO EXISTENTES

3.1 Caracteristicas gerais

Descrevem-se seguidamente as caracteristicas gerais de trés instru-
mentos de inspecgéo e diagndstico aplicados a edificios de habitacéo,
designados por EPIQR, MER HABITAT e TEST HABITATGE. Estes
instrumentos de inspecgéo e diagnostico sao de aplicagéo corrente em
alguns paises e estdo devidamente institucionalizados. Os métodos
tém caracteristicas comuns, nomeadamente no que diz respeito ao
diagnostico da envolvente exterior. Neste aspecto, consideram a divi-
sao da envolvente exterior do edificio em diferentes elementos cons-
trutivos, permitindo a atribuicdo de um grau qualitativo de deterioragao,
a cada um desses elementos e calculam a estimativa dos custos de
reparagéo associados. Estes métodos sdo baseados no diagnoéstico
técnico sistematico e padronizado dos varios elementos da envolven-
te, efectuados de forma comparativa e com conclusdes subjectivas, i.e.
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mais baseados em opinides do que em ensaios ou
medigdes. Nestes instrumentos estabelece-se o estado
de degradagéo provavel e calculam-se os custos de
reposicdo estimados, sem a realizagao de qualquer tipo
de ensaio ou verificagdo técnica.

3.2 O Método EPIQR (Energy Performance, Indoor
environmental Quality and Retrofit)

O método EPIQR foi desenvolvido no ambito do pro-
grama europeu JOULE, tendo como objectivo desen-
volver uma ferramenta multimédia cuja principal vanta-
gem seria apoiar a planificagdo técnico-financeira da
renovagao de edificios de habitagdo e permitir tomar
decisbes com base em diferentes cenarios possiveis
de intervencgao.

Este método fornece ao utilizador as seguintes infor-
macgoes: dossier completo descrevendo o estado geral
do imovel a renovar; diagnostico relativo ao estado fisi-
co e funcional do edificio; informagdo detalhada da
natureza dos trabalhos a realizar; e a estimativa prova-
vel dos custos de renovagéo / reabilitagao.

A sua utilizacdo permite ainda: optimizar os consumos
de energia pos-intervencgao; tomar as medidas neces-
sarias para a correcgdo de anomalias ligadas a quali-
dade do ar e conforto interior do alojamento; comparar



cenarios de intervengdo tomando em conta a degradacao natural dos elementos de constru¢ao
e a evolugdo dos custos em fungdo da planificagdo dos investimentos; e estudar as possibili-
dades de aumentar o valor do imével com eventual mudancga de utilizagao.

Para o estabelecimento do diagndstico o EPIQR prevé uma tripla aproximagéo ao problema:
uma visita completa e sistematica ao edificio de acordo com um itinerario que permite inspec-
cionar todos os seus elementos (inspecgéo visual, sem recurso a especialistas); um inquérito
complementar feito com base num questionario (destinado ao proprietario ou locatarios) e nos
elementos recolhidos; uma analise dos diversos cenarios e possibilidades de renovagéo, des-
crevendo os trabalhos previstos e respectivos custos associados, os consumos de energia pre-
vistos e eventuais melhorias da qualidade do ar e condi¢gdes de conforto interior.

O método prevé a decomposigdo do edificio em 50 elementos, resultado do compromisso entre
a preocupacao de simplicidade com a necessaria exigéncia. Estes elementos sao classificados
seguindo uma logica de visita sistematica e cada um deles correspondem a reagrupamentos de
componentes ou cadeias de componentes, assegurando a mesma unidade de funcionamento.

Para analisar o estado de degradagado de cada um dos elementos do edificio, 0 método propde
4 cédigos de degradacao. Estes codigos representam o estado de degradacao fisica ou funcio-
nal mais provavel para o elemento em analise, conforme se apresenta na tabela 2.

Tabela 2 - Cédigos de degradacgao previstos no EPIQR

Cobico ESTADO DE DEGRADAGAO URGENCIA TIPO DE INTERVENGAO
A Bom estado Conservacao Manutencao

B Degradacéao ligeira Vigilancia Reparacéo ligeira

C Degradacado méda Intervengao Reparacéo média

D Fim do ciclo de vida Intervengao imediata Substituigao

s,t,u,v Potencial de evolugéo Facultativo Melhorar

Cadigos s, t, u, v — para alguns elementos estes codigos permitem prever intervengdes-tipo ultrapassando a sim-
ples reposi¢do em condigdes de funcionamento e permitindo fazer a analise dos potenciais de aumento do nivel de

exigéncia.

Para auxiliar o entrevistador a estabelecer o seu
diagnostico, o EPIQR propde, para cada um dos
codigos de degradacdo, fotografias representati-
vas das situacdes descritas. O programa EPIQR
comporta ainda um modulo que permite efectuar
de forma rapida o balango térmico do edificio e
simular as diversas possibilidades de intervengéo,
substituindo as janelas, por exemplo, ou modifi-
cando a taxa de renovagdo de ar. Sdo também
indicados os ganhos obtidos por cada uma das
intervengbes previstas, permitindo determinar a
intervengdo mais adequada para melhorar o
balanco térmico do edificio. [3,4,5]

3.3 O Método MER HABITAT

O principio geral dos métodos MER (“Méthodes
d’Evaluation Rapide”) é fornecer o custo de repo-
sicdo do edificio apds efectuar um diagndstico da
sua degradagé@o. Com a utilizagdo do MER HABI-
TAT, pretende-se a determinagédo de um nivel
minimo de renovagéao a satisfazer[6].

O Manual de Diagnéstico é a coluna vertebral do Método e esta concebido de
acordo com uma ordem estabelecida de visita ao edificio a analisar, por cate-
gorias de actividade, actividades e partes da obra. Neste Manual esta descrita
a natureza e forma de exame de cada uma das partes da obra. O edificio é
decomposto em 290 elementos e o utilizador do Método visita o local e escolhe
o codigo de degradacédo mais adequado, para o elemento em analise:

* Bom estado -4
» Degradacéo ligeira e reparagéo facil -3
» Degradacéo importante ou faltas parciais de mais dificil reparacdo - 2
* Mau estado, falta total, substituir ou acrescentar -1

O codigo de degradagéo de determinado elemento pode ter consequéncias
numa parte diferente do edificio. Este efeito esta regulado pela rede de codi-
gos de dependéncia ou ligagdo dos trabalhos a realizar. O diagnostico do
estado de degradacao, a natureza dos trabalhos necessarios a reposicao dos
elementos do edificio em boas condigbes e os custos parciais e totais sdo
referenciados a “Edificios-Modelo”. Aplica-se a cada custo unitario dos traba-
Ihos de reposi¢ao de cada parte da obra uma convengao de medida expres-
sa em pontos, que procuram traduzir o investimento/orcamento em francos
suicos para as unidades de referéncia dos Edificios-Modelo, area bruta, area
habitavel, area de fachadas, entre outros, permitindo obter uma estimativa fia-
vel dos custos de reposicao por grupos de trabalho ou partes de obra.
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3.4 O método TEST HABITATGE

Este método foi desenvolvido pelo Col.legi d’Aparelladores i Arquitects
Técnicas de Barcelona, foi inspirado noutros métodos similares desenvolvidos
em paises europeus e pretende adaptar os métodos criados para avaliar eco-
nomicamente intervengdes sobre um numero importante de edificios, a avalia-
¢ao de elementos mais pequenos, e afina-los mais quando se trata de habita-
¢bes unifamiliares [7]. O aspecto fundamental do trabalho consiste no preen-
chimento de fichas de analise que se estruturaram a partir da decomposicéo
do edificio em 55 elementos principais, que se agrupam em 6 capitulos. As
fichas de analise disp6em de uma primeira parte onde se descrevem os aspec-
tos construtivos e na qual se definem todos os parametros do elemento cor-
respondente. Na analise interior da-se especial atencao a analise das condi-
¢Oes sanitarias (ventilagdo, equipamento sanitario, etc.) e de conforto (térmico,
acustico, humidade, etc.). Numa primeira fase recolhem-se as caracteristicas
gerais do edificio ou habitagéo, sua localizacdo e envolvente, e efectua-se uma
previsao da possivel complexidade das obras a efectuar. Numa segunda fase,
atribui-se a cada elemento um dos 4 codigos de degradagéo possiveis, enqua-
drando da melhor forma a patologia observada:

Bom estado - codigo 4
Necessita de pequenas reparagdes - codigo 3
Necessita de reparagéo generalizada - codigo 2
Mau estado - codigo 1

Ao mesmo tempo é possivel quantificar a degradagédo numa percentagem da
superficie ou volume em cada um dos cddigos escolhidos. Para completar a
informacao, ha um espaco reservado para a descri¢do, localizagéo e analise
dos defeitos observados que permite aprofundar e detalhar cada anomalia
observada. Este modelo prevé na sua fase de Conclusdes e Recomendagdes
a possibilidade de aconselhar a realizagao de diagndsticos mais aprofundados,
nos aspectos em que a inspecgao visual tenha detectado indicios que permi-
tem supor a existéncia de problemas importantes, que requeiram um estudo
feito com os meios adequados e com o recurso a especialistas na matéria. S&o
exemplo de testes complementares referidos pelo Método: Analise estrutural,
teste térmico, teste acustico, teste das instalagdes técnicas, entre outros.
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4. METODOLOGIA DE DIAGNOSTICO E
INTERVENGAO PROPOSTA

4.1 Caracteristicas gerais

Para além da andlise comparativa do estado de
degradacao utilizada nos diversos métodos estuda-
dos, propde-se uma nova metodologia que permita
comparar os desempenhos dos diversos elementos
do edificio, com as exigéncias técnicas do seu fun-
cionamento, estabelecidas em documentos regula-
mentares ou exigenciais, efectuando as andlises
técnicas e ensaios necessarios para a sua correcta
avaliacdo. Deste modo, seria desenvolvida uma
nova metodologia de diagndstico e intervengéo que
se designaria por Metodologia Exigencial de
Reabilitagdo - MEXREB.

4.2 Estrutura do trabalho a desenvolver

Sendo objectivo criar uma ferramenta informatica de
apoio a decisdo, baseada em na avaliagdo exigen-
cial dos diversos elementos constituintes e aplicavel
a edificios de habitagdo multifamiliares, o trabalho a
desenvolver sera executado em 4 fases distintas:

Fase A - Definicdo de exigéncias

Antes de iniciar a formulagdo do método de diag-
nostico e a elaboragdo do respectivo modelo infor-
matico, teremos de ter presentes alguns aspectos
importantes e que permitirdo especificar melhor as
bases em que assentara o método proposto. Dever-
se-a procurar articular e conciliar interesses diver-
gentes, que, no entanto, se complementam, nomea-
damente: as exigéncias do proprietario, publico ou
privado, adequando as intervengdes a efectuar a
sua disponibilidade e capacidade financeira real; as
exigéncias previstas na Regulamentagdo em vigor
ou niveis de qualidade exigidos, tendo sempre como
objectivo ultimo a conformidade do desempenho do
edificio com as exigéncias de conforto higrotérmico,
acustico, de seguranga contra incéndios, entre
outros; e as expectativas dos utilizadores.

A envolvente do edificio sera decomposta em 3 sis-
temas/elementos construtivos principais, de acordo
com as exigéncias de funcionamento: cobertura,
vaos e partes opacas da envolvente.

Sera importante nesta fase recolher informacao e
opinido dos diversos interessados no processo por
forma a obviar incompatibilidades, divergéncias e
problemas com a utilizagdo do modelo informatico.
Uma interacgéo eficaz entre as fases A e B comple-
mentara a informagéo e garantira que os diferentes
componentes do modelo informatico satisfazem as
expectativas dos utilizadores futuros.



Fase B - Estruturagdao da novo método de diagnéstico

Nesta fase sera delineado e concebido o método de diagndstico. O método
sera estabelecido de forma a proporcionar uma aproximagéo adequada as
diferentes possibilidades de caracterizagdo do existente e da intervencéo a
efectuar, mantendo informacéo sobre a globalidade da envolvente. As acgbes
a desenvolver terao uma natureza sequencial, interrompendo-se as fases
posteriores sempre que seja possivel obter um nivel de informagao adequado
sobre o estado de degradacéo e nivel qualidade, estando definidas com rigor
a necessidade e profundidade da intervencéo, conforme se descreve na tabe-
la 3. Em todos os casos serao definidas prioridades e cenarios de interven-
¢ao, tendo como objectivo garantir a satisfacdo das necessidades de confor-
to e das exigéncias de qualidade pretendidas.

Fase C - Desenvolvimento do modelo informatico

O modelo informatico sera desenvolvido com base na estrutura geral definida
na fase B e podera incluir ligagdes a outras ferramentas ja existentes, nomea-
damente de orgcamentacdo. O modelo informatico tera caracteristicas de mul-
timédia, com utilizagdo de bases de dados de fotos digitais, textos e imagens,
para permitir que o utilizador caracterize facilmente o estado de degradacéo,
atribua niveis de qualidade e identifique facilmente problemas nos elementos
construtivos. A experimentacdo deste modelo na fase D permitira aferir da sua
aplicabilidade e da necessidade de efectuar correcgdes.

Tabela 3 - Estruturagdo do novo método de diagnéstico

Accao Tipo de intervengao

Objectivos

Tarefas a desenvolver

A Visita completa aos
diversos fogos que
compdem o edificio

Detectar problemas sistematicos que mostrem
nao conformidades de funcionamento dos ele-
mentos da construgao relativos a envolvente

Inquérito aos
residentes

Conhecer as expectativas dos residentes e
detectar eventuais problemas

Producao de relatério de nivel 1
Nao sendo detectado qualquer
problema que exija intervengéo
urgente, o processo continua
com a execugao da acgéao B.

B Inspeccao visual do
exterior do edificio

Caracterizar o estado de degradagéo
fisica dos elementos da envolvente

Poderao ser detectadas algumas
situagdes de degradagéo que
exijam intervengao imediata.
Producao de relatoério de nivel 2
Nao sendo detectado qualquer
problema que exija intervengéo
imediata, o processo continua
com a execugao da acgéao C.

@ Analise da
documentagao
relativa ao projecto
ou recurso a métodos
de ensaio ndo
destrutivo

Caracterizagao dos elementos da
envolvente e avaliar a sua conformidade
com as exigéncias regulamentares ou de
qualidade definidas

Poderao ser detectadas situa-
¢bes que exijam a intervengao
imediata, quando o nivel de qua-
lidade esteja abaixo do nivel
minimo exigido.

Producao de relatério de nivel 3
Nao sendo detectado qualquer
problema que exija intervengéo
urgente, o processo fica conclui-
do.

D Execugao de ensaios
destrutivos

Verificar a existéncia de problemas
graves que nao foi possivel diagnosticar
nas fases anteriores

Producgao de relatério comple-
mentar

Esta analise aprofundada indica-
ra a necessidade de intervengéo
imediata
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Fase D - Validacdo do modelo informatico

O modelo informatico de apoio ao diagnostico e intervengdo desenvolvido
na fase anterior, sera testado num pequeno conjunto de edificios, para
verificar a sua adequagéo aos casos reais e servir de exemplo de aplica-
¢ao para os futuros utilizadores. Nesta fase seréo analisados, de forma cri-
tica, os resultados e efectuando-se as necessarias correcgdes.

5. CONCLUSOES

Com a nova metodologia de diagndstico e intervengéo aqui apresentada,
ndo se pretende criar mais um programa de simulagdo ou mais um siste-
ma pericial. Pretende-se, antes, uma ferramenta de trabalho que permita
estruturar o processo de deciséo, de forma a torna-lo mais facil, mais racio-
nal e consistente. O utilizador deva ter alguns conhecimentos de constru-
¢a0, mas nao necessitara de ser um especialista em informatica para fun-
damentar as suas decisoes.

Esta nova metodologia exigencial, para avaliar em cada momento o
desempenho dos elementos construtivos, devera ser complementada com
acgOes de divulgagao e informacgao técnica especializada, nomeadamente
das anomalias mais correntes dos edificios em Portugal e das tecnologias
mais adequadas para a sua reabilitagdo. Para além dos aspectos referidos
sera necessario promover um conjunto de acgdes que permita dotar os
profissionais com os conhecimentos técnicos necessarios que o auxiliarédo
a enfrentar com seguranga e garantia o repto que o diagnoéstico constitui
em toda a sua complexidade.

Este conjunto de acgdes, pode resumir-se num conjunto de objectivos, que
sera ampliado em fungéo dos desenvolvimentos futuros: formagao conti-
nua sobre os temas da patologia e conservagao de edificios a nivel nacio-
nal e internacional; estabelecimento de um conjunto minimo de aparelhos
especificos, que através de ensaios ndo destrutivos, permita diagnosticar
e investigar com o rigor pretendido; estes equipamentos deverao estar dis-
poniveis para os técnicos habilitados a realizar os estudos; publicacdo de
Manuais de Diagndstico Aprofundado, redigidos por especialistas em cada
tema e de Notas de Informagéo Técnica que permitam efectuar a divulga-
¢ao das anomalias correntes; e existéncia de um conjunto de laboratérios
especializados para apoio a trabalhos de diagnéstico que requeiram pes-
soal altamente qualificado.
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VENTALIS

Sistema de ventilagdo eficiente e esteticamente agradavel

Unidades auto-regulaveis

Ventalis é um perfil de ventilagdo instalado na parte superior de janelas e portas em divisdes
secas. Pode ser aplicado em diferentes configuragdes dependendo da estética ou do caudal de
ar necessario para satisfazer os requisitos do projecto. As unidades auto-regulaveis abrem e
fecham automaticamente a entrada de ar quando a pressao do vento aumenta ou diminui,
mantendo constante o fluxo de ar.

A aba de ventilacdo pode ser aberta em 5 posicdes diferentes, permitindo ao utilizador
ajustar facilmente a ventilacdo de forma a satisfazer alteragGes como o nimero de pessoas na
divisdo. Em qualquer posigdo, as unidades auto-regulédveis mantém o fluxo de ar no nivel dese-
jado. As unidades de ventilagdo estao protegidas contra chuva e insectos.
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