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Resumo

Tendo em consideracao o estado de degradacao que a generalidade dos edificios
apresenta, a situagao actual do nosso parque habitacional € muito preocupante. Mesmo
os edificios recentes apresentam desde a sua entrada em servigo problemas de
funcionamento e patologias precoces, engrossando as necessidades de intervencao.

Este livro pretende contribuir para um melhor conhecimento da situagao e para a
definicdo de metodologias inovadoras de inspecgao e diagndstico, complementadas com
a utilizagdo de estratégias e ferramentas adequadas para promover as intervengées
necessarias, com a qualidade pretendida.

O contributo mais importante consiste na criagéo do conceito de avaliacéo exigencial
dos elementos da envolvente, aplicavel a edificios de habitacéo de estrutura porticada,
tipologia construtiva caracteristica dos edificios construidos entre 1970 e 2000. Esta
l6gica exigencial pretende tornar a avaliagéo e inspecgéo de edificios menos subjectiva
e de caracter universal.
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PREFACIO

O n° 5 da série Estudos de Engenharia que a Fundacao Nova Europa
com o apoio da Universidade da Beira Interior agora edita € dedicado
ao tema da reabilitacdo de edificios, mais concretamente a elaboracdo
de uma metodologia inovadora de diagndstico e de intervengdo, um tema
fundamental para o futuro da constru¢@o e imobilidria em Portugal, depois
de anos e anos de completo abandono do patriménio pré-construido o
levou a actual imagem pouco dignificante das nossas cidades, vilas e
aldeias, particularmente dos seus nucleos histéricos e bairros mais antigos.
Sauida-se, por isso, a iniciativa do Prof. Jodo Carlos G. Lanzinha, de
desenvolver este projecto de investigacdo cientifica e de o por a dis-
posicdo da comunidade cientifica e profissional que se dedica a cons-
trucao.

Como o préprio autor refere no resumo da obra o trabalho ‘de-
senvolve e estrutura uma nova metodologia exigencial, apoiada numa
aplicacdo informadtica (...) explicando as condi¢des de aplicabilidade,
o conceito de envolvente, as exigéncias a satisfazer pelos diferentes
elementos construtivos e os procedimentos a seguir no processo de
avaliac@o e decisdo, conjugando a inspecc¢do visual, a avaliacdo exigencial
e a realizacdo de inquéritos aos residentes’.

Covilha, 8 de Janeiro de 2009
O Director da Edicao

José Ramos Pires Manso
Prof. Catedratico
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RESUMO

Tendo em considerag@o o estado de degradacdo que a generalidade
dos edificios apresenta, a situa¢do actual do nosso parque habitacional
¢ muito preocupante. Mesmo os edificios recentes apresentam desde a
sua entrada em servigco problemas de funcionamento e patologias pre-
coces, engrossando as necessidades de intervencgdo.

Este trabalho pretende contribuir para um melhor conhecimento
da situacdo e para a definicdo de metodologias inovadoras de inspecc¢do
e diagnéstico, complementadas com a utilizagdo de estratégias e fer-
ramentas adequadas para promover as intervencdes necessdrias, com a
qualidade pretendida.

Desenvolve-se e estrutura-se uma nova metodologia exigencial,
apoiada numa aplicacdo informatica denominada MEXREB, explicando-
se as condi¢des de aplicabilidade, o conceito de envolvente, as exigéncias
a satisfazer pelos diferentes elementos construtivos e os procedimentos
a seguir no processo de avaliagdo e decisdo, conjugando a inspeccdo
visual, a avaliacdo exigencial e a realizacdo de inquérito aos residentes.

Analisam-se os resultados da aplicagdo desta nova metodologia
a um conjunto de edificios de habitacdo multi-familiares. Exemplifica-
se a aplicacdo a um destes edificios, contemplando a descricio da
introdu¢do de dados na aplicagdo informdtica e a apresentacdo do
respectivo relatorio de avaliagdo final. Estrutura-se uma base de dados
com os custos reais dos trabalhos de intervencdo na reabilitacio da
envolvente dos edificios de habitacdo, inserida numa aplicagio
informadtica de apoio, denominada ESTIMA, com informacdo que nio
se encontrava disponivel em qualquer publicag¢do cientifica ou comer-
cial, pelo menos no nosso pais. Pela primeira vez obtém-se informacao
relevante relativamente as despesas de funcionamento e as contribui-
coes dos diferentes proprietdrios para os fundos de reserva dos con-
dominios, demonstrando a necessidade de instituir mecanismos para
consolidar estes fundos.
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O contributo mais importante do trabalho consiste na criacdo do
conceito de avaliagdo exigencial dos elementos da envolvente, aplicavel
a edificios de habitacdo de estrutura porticada, tipologia construtiva
caracteristica dos edificios construidos entre 1970 e 2000. Esta légica
exigencial pretende tornar a avaliagdo e inspeccdo de edificios menos
subjectiva e de cardcter universal.

Palavras-chave: Reabilitacdo de edificios, Metodologias de diagndstico;
Avaliacdo Exigencial
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ABSTRACT

Considering the degradation aspect that the buildings reveal, the
current situation of the Portuguese housing park is very concerning. Even
the most recent buildings present operation problems and early defects,
which increase the needs of intervention.

This work intends to contribute for a better knowledge of the
situation and for the definition of innovative methodologies of inspection
and diagnosis, supported by the use of strategies and appropriate tools
to promote the necessary interventions, with the intended quality.

First, a new performance-based methodology is developed and
structured through a computer programme named MEXREB. Then, the
conditions of applicability and the concept of building envelope are also
explained. Next, the different requirements for constructive elements and
quality levels are established. At last, the procedures to run the evaluation
process and decision are defined, combining visual inspection with
performance-based evaluation and residents’inquiries.

The work reports the analysis made of a group multi-family
buildings. The application to a multi-family building is exemplified,
including the description of introductory data in the programme as well
as the presentation of a final report. Besides, a database was created
with real costs of intervention in the building envelope and it was inserted
in a computer programme, named ESTIMA, which outputs the estimated
cost for building rehabilitation. This kind of information hasn’t been
available in any scientific or commercial publication (at least in our
country). For the first time, relevant information was collected concerning
the building operation expenses and different owners’ contributions to
reserve funds of the condominium, showing the need to introduce
mechanisms which consolidate these funds.

The most important innovation of this work consists of creating
the performance-based evaluation concept of the building envelope
elements, used in framed buildings, characteristics in the period between
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1970 and 2000. This performance-based logic intends to make building
inspection and evaluation less subjective and of universal use.

Keywords: Building rehabilitation; Building inspection methodologies;
Performance-based evaluation
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1. Introducao
1.1. Enquadramento

Tendo em consideracdo o estado de degradacdo que a generalidade
dos edificios apresenta, temos em Portugal um problema muito grave
a resolver. E deve questionar-se se ndo valerd a pena tentar inverter
a situacdo, intervindo decididamente no sentido de suster e estancar de
vez o processo inexordvel de degradacdo das nossas construgdes. A solugdo
para o problema nao se afigura facil e apenas a concertacio estratégica
entre todos os interessados, publicos e privados, pode conduzir, a médio
prazo, a definicdo de politicas de intervencdo minimamente eficazes.
A problemdtica da reabilitacdo dos edificios estd hoje na “ordem do
dia”, o debate estd lancado e as populagdes parecem estar de acordo
com a necessidade de “fazer alguma coisa”.

Apesar do consenso parecer alargado, alguns aproveitam a opor-
tunidade para defender que os custos elevados das intervengdes justi-
ficam processos mais radicais: demolir tudo para construir de novo. Para
sustentar a nossa opcdo inequivoca pela reabilitacdo, pode afirmar-se
que Portugal tem um parque habitacional relativamente recente, quando
comparado com os outros pafses europeus, € que ji existe no mercado
um nimero excessivo de habitacdes novas relativamente as necessidades
e expectativas de crescimento da populacdo.

As intervengdes em edificios habitacionais com alguma idade sdo
hoje comuns, embora se esteja longe de obter resultados significativos
neste dominio. A verdade é que, dentro de 20 anos, iremos ter novos
problemas, agravando significativamente a ji complicada situacdo actual,
pois, de acordo com as estatisticas disponiveis (Censos 2001), o parque
edificado apresenta-se degradado e 12,2 % dos edificios com menos de
10 anos ja necessitam de obras de reparacdo.

Geralmente pensa-se na reabilitacdo de edificios como sendo apenas
um conjunto de trabalhos aplicado a edificios historicos. Todos ja
interiorizdimos até a nocdo de preservacdo do patriménio. No entanto,
as estratégias e formas de intervencdo nos edificios existentes sdo muito
diversificadas. Umas vezes tém contornos muito particulares e
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especializados, outras vezes decorrem em simultdneo diferentes estra-
tégias operacionais, gerando a necessidade do esclarecimento prévio dos
conceitos e da terminologia aplicavel.

O Laboratério Nacional de Engenharia Civil promoveu a edi¢do
do “Guido de apoio a reabilitacdo de edificios de habita¢do” 'l no qual
se explicitam o significado dos conceitos e 0s seus pressupostos de
implementacdo, com base no historial das convengdes internacionais sobre
o tema. Nesta publicacdo define-se que “o termo reabilitacdo designa
toda a série de accoes empreendidas tendo em vista a recuperagcdo e
a beneficiacdo de um edificio, tornando-o apto para o seu uso actual.
O seu objectivo fundamental consiste em resolver as deficiéncias fisicas
e as anomalias construtivas, ambientais e funcionais, acumuladas ao
longo dos anos, procurando ao mesmo tempo uma modernizacdo e uma
beneficiacdo geral do imovel sobre o qual incide, melhorando o seu
desempenho funcional e tornando esses edificios aptos para o seu completo
e actualizado reuso” .

Algum trabalho de investigacdo e divulgacdo foi realizado recen-
temente, mas muito caminho ha ainda por percorrer, para que todos
tomemos consciéncia da necessidade imperiosa de apostar de forma
definitiva no dominio da reabilitacio dos nossos edificios. S6 assim
poderemos preservar e valorizar o parque edificado nacional, que constitui
um patrimoénio valiosissimo e com grande interesse econdémico para um
pais de parcos recursos, cOmo O Nosso.

Este trabalho pretende contribuir para um melhor conhecimento
da situagd@o e para a defini¢cdo de metodologias inovadoras de inspeccao
e diagnéstico, complementadas com a utilizagdo de estratégias e fer-
ramentas adequadas para promover as intervencdes necessdrias, com a
qualidade pretendida.

Pretende-se, em tltima andlise, que a avaliacdo exigencial, de
cardcter predominantemente técnico, prevaleca sobre o dominio da
avaliagdo opinativa ou casuistica e sobre as estratégias de remediacdo
habitualmente utilizadas.

1.2. Objectivos do trabalho

Sendo conhecida a situagdo de debilidade do parque edificado e
a necessidade de aplicar instrumentos de apoio técnico, os objectivos

42



que pretendemos atingir com a elaborac@o do presente trabalho prendem-
se com a necessidade de estruturar e validar uma nova metodologia de
diagndstico e intervencdo aplicada a reabilitacdo de edificios.
Consideram-se no desenvolvimento deste novo processo de andlise
unicamente os elementos construtivos pertencentes a envolvente exterior
dos edificios, a sua zona mais exposta, que constitui a “barreira” de
protec¢do contra as ac¢des dos agentes externos sobre o nicleo habitavel
e que deverd conferir as necessdrias condi¢des de conforto de utilizag@o.

Como pretendemos que as intervencdes a efectuar tenham como
objectivo o aumento da qualidade dos elementos construtivos, por via
do cumprimento das exigéncias, pretende-se igualmente dar importancia
ao conhecimento dos custos de reabilitacio e sua adequacdo aos or-
camentos disponiveis.

Podemos sintetizar os objectivos do trabalho da seguinte forma:

e Estruturar uma metodologia de avaliacdo exigencial aplicdvel a
edificios habitacionais “recentes”, do tipo multi-familiar;

* Definir exigéncias a satisfazer pelos diferentes elementos cons-
trutivos da envolvente e atribuicdo de niveis de qualidade;

e Estruturar um modelo informdtico de apoio ao diagndstico
exigencial;

» Estabelecer uma metodologia para a elaboracdo de projectos e
execucdo de trabalhos de reabilitacdo de edificios de habitagao;

e Avaliar os processos de reparacdo/requalificacdo da envolvente de
edificios de habitag@o e as implicacdes reciprocas e obter uma base
de dados com custos de execucdo a partir de orcamentos de obra;

e Estruturar uma aplicacdo informdtica de apoio a estimativa de
custos de reabilitacdo;

* Aplicar o modelo informédtico desenvolvido a situacdes reais, para
testar a sua validade, aproveitando a oportunidade para obter
informacdes complementares sobre a forma e préticas de uti-
lizacdo das habitagdes.

1.3. Estrutura do texto
O texto do trabalho encontra-se dividido em 4 partes:

- Na primeira parte (Capitulo 2), caracteriza-se a situac@o actual do parque
edificado em Portugal, apresentando-se um conjunto de dados esta-
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tisticos, compara-se a realidade portuguesa com o parque de alojamento
europeu e descrevem-se as diferentes politicas de habitacdo
implementadas.

Referem-se as prescricdes legais e regulamentares aplicdveis e os
programas de apoio a reabilitacdo em Portugal. Descrevem-se os
resultados da pesquisa efectuada relativamente ao estudo, divulgagdo,
investigacdo e ensino dos temas da patologia e reabilitacdo de edificios
em Portugal, efectuando um historial das diferentes realizacdes levadas
a efeito neste dominio, referindo-se as principais publicagdes, listando-
se as actividades de investigacdo e as ofertas de formacdo de nivel
superior.

- Na segunda parte (Capitulo 3), analisa-se a importincia e interesse
de promover a gestdo técnica do parque edificado como estratégia de
sucesso para a manutencdo do valor patrimonial dos edificios. Des-
crevem-se, com algum pormenor, por ordem cronoldgica da aparicao,
quatro ferramentas de apoio ao diagndstico: MER HABITAT, TEST
HABITATGE, EPIQR e Clau 2000. Para cada uma destas ferramentas
apresenta-se o ambito, os principios de funcionamento, a aplicagdo e
a sintese critica e, para o seu conjunto, uma sintese comparativa do
funcionamento, referindo-se as particularidades e potencialidades. Apre-
sentam-se igualmente alguns exemplos de aplicagdo de metodologias
de diagnodstico em Portugal.

- Na terceira parte (Capitulo 4), desenvolve-se e estrutura-se uma nova
metodologia exigencial, apoiada na aplicacdo informética MEXREB,
explicando-se as condi¢des de aplicabilidade, o conceito de envolvente,
as exigéncias a satisfazer pelos diferentes elementos construtivos e os
procedimentos a seguir no processo de avaliacdo e decisdo, conjugando
a inspecc¢do visual, a avaliacdo exigencial e a realizacdo de inquérito
aos residentes.

Neste mesmo capitulo apresenta-se proposta de metodologia para a
elaboracdo de projectos e execucdo de trabalhos de reabilitacdo em
edificios de habita¢do, onde deverdo estar enquadrados o diagndstico
e a intervencdo, e referem-se os processos de reparacdo/requalificacio
da envolvente de edificios de habitacdo e a importancia da determi-
nacdo dos custos associados. Para este efeito estudou-se um conjunto
de orcamentos de trabalhos de reabilitacdo. O resultado deste estudo
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permitiu a criagdo de uma base de dados de custos de reabilitacao
e uma aplicagdo informdtica denominada ESTIMA, aplicdvel a esti-
mativa orcamental de trabalhos de reabilitacdo de edificios.

Na quarta parte (capitulo 5), faz-se a aplicacio do modelo criado com
o objectivo de validar a metodologia desenvolvida. Descrevem-se as
amostras estudadas, exemplifica-se a aplicacdo a um edificio
multifamiliar de habitacdo, contemplando a descricdo da introdugdo
de dados na aplicacdo informadtica e a apresentacio do respectivo relatério
de avaliacdo final, tomando em considera¢do a inspec¢do visual, a
avaliacdo exigencial e a opinido dos residentes.

Analisam-se em pormenor os resultados da avaliacdo exigencial efec-
tuada na globalidade e nos diferentes elementos da envolvente, para
conhecer a sua evolucdo relativamente aos diferentes intervalos de idade
dos edificios.

Efectua-se a andlise global da amostra estudada, comparando os
resultados da inspecc¢do visual e avaliacdo exigencial, procurando tirar
conclusdes relativamente a vdrios parametros.

Complementarmente, analisa-se nesta parte a contribuicao dos propri-
etdrios para os fundos dos diferentes condominios organizados e a forma
de distribuicdo da aplicagdo das verbas disponiveis, efectuando a
comparagcdo com a realidade noutros paises, e propdem-se medidas
para a organizacdo dos Fundos de Reserva.

Em anexo apresentam-se os documentos de apoio ao processo de
diagndstico (inspec¢do visual e questiondrio aos residentes), a apli-
cacdo informadtica de apoio ao diagndstico denominada MEXREB, com
o respectivo Manual de Utilizacdo e a aplicacdo informdtica ESTIMA

N

de apoio a estimativa de custos de intervencgdo.
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CAPITULO 2

Reabilitacao de edificios
em Portugal e na Europa






2. Reabilitacao de edificios em Portugal e na Europa
2.1. Situacdo actual do parque edificado em Portugal

Quando se observam os centros histéricos de grande parte dos
aglomerados habitacionais portugueses, salta rapidamente a vista a
degradac@o do parque habitacional, o estado de ruina de muitos dos
edificios antigos e a existéncia de grande ntimero de fogos devolutos,
confirmando os dados estatisticos que evidenciam o despovoamento
continuo dos nucleos urbanos antigos, sobretudo nas grandes cidades.

Na periferia das cidades e zonas de expansdo surgem
continuadamente novos conjuntos de edificios de habitacdo multi-fami-
liar. Muitos destes novos edificios apresentam, desde a sua entrada em
servigo, problemas de funcionamento e patologias precoces, engrossando
as necessidades de intervengdo.

As estatisticas nacionais (Censos 2001) mostram que o parque
habitacional portugués € relativamente jovem, com um conjunto signi-
ficativo de fogos construidos hd menos de 30 anos.

Como se pode verificar na Tabela 2.1, apenas uma pequena
percentagem do parque habitacional portugués foi construida antes de
1919, enquanto que mais de 57% da totalidade de edificios foram
construidos hd menos de 30 anos.

Apesar de grande parte do parque edificado ser relativamente
“jovem”, o seu estado de degradacdo é preocupante e parece resultar
de investimentos insuficientes por parte dos proprietdrios na realizacio
de trabalhos de reparacdo e reabilitacdo.

A justificagdo recorrente da situagdo relativa ao parque habitacional
mais antigo, reside no “congelamento” das rendas e suas consequéncias
na situacdo de debilidade financeira da maioria dos proprietarios.

No caso dos edificios mais recentes, a explicacdo da situacdo poderd
estar nas elevadas taxas de esfor¢o das familias para amortizar emprés-
timos com a aquisi¢do de habitacdo, o que implica contribui¢des re-
duzidas para os fundos de reserva dos condominios.
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Tabela 2.1. Nimero de edificios segundo a época de construciao
(INE - Censos 2001, Resultados definitivos)

Numero de fogos %o

Antes de 1919 253 880 8,0
1919 — 1945 344 936 10,9
1946 — 1960 357042 113
1961 - 1970 395262 12,5
1971 - 1980 553 349 17,5
1981 — 1985 359579 11,4

1986 — 1990 289 351 9.2

1991 -1995 279 146 8,8
1996 - 2001 327498 10,4
Total 3.160 043 100,0

Tabela 2.2. Estado de conservacio dos alojamentos
(INE Censos 2001)

Totais R::Ldif:::a Uso sazonal Vagos

Muito degradado 114.183 56.774 10.830 46.579
Grandes reparagoes 211.320 129.952 27.662 53.706
Reparacdes médias 470.117 322.591 71.129 76.397
Pequenas reparacdes 1.132.792 827.704 190.317 114771
Sem necessidade de reparagio 3.091.013 2.214.208 624.481 252.324
Totais 5.019.425 3.551.229 924.419 543.777

Os Censos 2001 e IV Recenseamento Geral da Habitagdo, rea-
lizados recentemente e cujos resultados sdo apresentados na Tabela 2.2,
indicavam que 15 % (800 mil fogos) do total dos alojamentos careciam
de obras de recuperagdo. Destes, 510 mil (64%) eram de residéncia
habitual, 180 mil (22%) encontravam-se vagos e os restantes 110 mil
(14%) eram de uso sazonal. Cerca de 6% (325 mil fogos) do total dos
alojamentos encontravam-se degradados ou muito degradados e 11% (545
mil fogos) do total de alojamentos estavam vagos.

Se analisarmos com cuidado a situacdo dos alojamentos destinados
a residéncia habitual, verificamos que:
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* 38% (1.337.021) dos fogos deste conjunto necessitava de obras.
* 14% (509.317) dos fogos se encontrava em avancado estado de
degradacdo e a necessitar de obras de grande envergadura.
Relativamente ao estado de conservacdo dos edificios, os dados
dos Censos 2001 (ver Tabela 2.3) permitiam tirar algumas conclusdes
interessantes:
* 122% dos edificios com menos de 10 anos (73.843 edificios)
j& necessitavam de obras de reparacdo
* 0,25% dos edificios com menos de 10 anos (1.489 edificios)
estavam jad muito degradados
* 19.8% dos edificios anteriores a 1919 (50.204 edificios) nao
necessitavam de qualquer reparacdo

Tabela 2.3. Edificios, segundo a época de construcio, por estado de conservacio

FEstado de conservacio Total Antes de 1919- 1946- 1961- 1971- 1981- 1986- 1991- 1996-
” ” ¢ 1919 1945 1960 1970 1980 1985 1990 1995 2001
Sem necessidade de
reparaciio 1 868 342 50204 96 854 136 694 200951 358 958 262 942 230427 236 422 294 890
Com necessidade de
reparagio 1199 336 164 489 222415 207 783 187 892 190 096 94 925 57893 42 045 31798
Pequenas reparacdes 706 716 62933 100 652 114349 120 621 136319 71818 44741 32255 23028
Reparagdes médias 329 605 55 820 74 505 64 124 50 264 41 649 18 039 10 158 8132 6914
Grandes reparagdes 163 015 45736 47258 29310 17 007 12128 5068 2994 1658 1856
Muito degradado 92 365 39187 25 667 12 565 6419 4295 1712 1031 679 810

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo e Habitagdo - 2001
(Resultados Definitivos)

A andlise destes dados requer, no entanto, algum cuidado, pois
o preenchimento dos questiondrios foi feito por equipas de trabalho nio
especializadas, sem conhecimentos adequados na actividade da constru-
¢do e, nomeadamente, na classificacdo do estado de degradacdo dos
edificios. De qualquer forma, sdo indicadores da situacdo actual e poderdo
ser tomados como referéncia para avaliar a necessidade urgente de
intervencdo neste segmento do mercado.

Com base nos nimeros anteriormente referidos, podemos fazer uma
pequena estimativa do mercado potencial da reabilitacdo de edificios,
considerando apenas intervengdes nos fogos em avancado estado de
degradacdo e a necessitar de obras de grande envergadura. Se o valor
médio de investimento a considerar for de 10.000 euros por fogo, o
potencial de investimento poderia atingir montantes da ordem dos 5.100
milhdes de euros apenas no segmento da residéncia habitual.
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Analisando os dados constantes da Tabela 2.4, fornecidos por
organismos credenciados (Euroconstruct em 2000) na Unido Europeia,
o investimento médio na reabilitacdo representava cerca de 33% do total
do sector da construcdo, valor superior ao efectuado na constru¢io de
novas habitacdes (cerca de 24%).

Em Portugal, o segmento da reabilitacdo representava apenas 6
% do investimento total da constru¢do. Em contrapartida, o investimento
na construcdo de novos edificios era de 49 %, colocando Portugal no
primeiro lugar a nivel europeu.?

Tabela 2.4. Distribuicio dos investimentos nos varios paises europeus
(estatisticas da EUROCONSTRUC-DAEI)

REABILITACAO HABITACAO NAo ENGENHARIA
PAIS RESIDENCIAL
(%) (%) % CIVIL (%)

Portugal 5,66 49,06 17,92 27,36
Austria 32,14 23,98 19,90 23,98
Alemanha 37,36 27,99 18,86 15,79
Bélgica 31,47 26,72 25,00 16,81
Dinamarca 36,47 12,94 20,59 30,00
Espanha 22,45 34,16 13,64 29,75
Finlandia 31,82 19,70 28,79 19,70
Franga 41,16 21,97 17,68 19,19
Gra-Bretanha 41,39 13,32 30,03 15,27
Holanda 37,96 19,44 17,59 25,00
Irlanda 21,77 34,01 24,49 19,73
Italia 46,30 17,23 15,06 21,42
Noruega 38,62 17,93 22,07 21,38
Suécia 50,00 11,04 14,29 24,68
Suiga 2333 29,26 15,56 31,85
Média Europeia 33,19 23,92 20,10 22,79

Por outro lado, o factor de risco, considerado minimo para en-
tidades dedicadas ao crédito ha alguns anos atrds, tem vindo a crescer
para este tipo de investimento. Como consequéncia, a procura diminuiu,
prevendo-se que o comprador se torne mais criterioso na escolha do
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produto a adquirir e que as taxas de juro do crédito hipotecdrio tendam
a agravar-se em funcdo dos riscos a assumir.

2.2. Principais caracteristicas do alojamento em portugal™

Portugal conheceu nas tltimas décadas, sem ter em conta os nimeros
da constru¢do de origem ilegal, um periodo em que a construcdo de
novos edificios de habitagdo atingiu niveis muito elevados de concre-
tizacdo. Esta realidade ndo tem precedentes na histéria da construcdo
de alojamentos.

De acordo com os resultados definitivos dos Censos 2001, Portugal
tinha 10.356.117 habitantes acomodados em 5.046.744 alojamentos (487
alojamentos /1000 habitantes). Destes, 64% eram ocupados pelos pro-
prietdrios, 27% eram destinados a arrendamento e 3% destinados a
arrendamento social.

Se analisarmos as taxas de crescimento dos investimentos na
constru¢do constantes da Tabela 2.5, verificamos ainda que as neces-
sidades de promocdo de habitacdo para venda parecem ji ultrapassadas.

Tabela 2.5. Taxas de crescimento dos diferentes investimentos na construcio.
(estatisticas da EUROCONSTRUC-DAEI)

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
Residencial 12,0 8.8 11,0 8,0 2,0 -1.5 -10,0

Nao residencial 11,0 -0,1 -1,5 3.0 3,0 10,0 6,8
Manutencio e recuperagio [} 9,6 6,4 8,2 7,5 12,1 15,7
Engenharia Civil 15,8 4,8 -1,0 4,5 7.5 14,5 15,0

Euroconstruc, ITIC — Nunes (2001)4

A juntar a esta realidade, as estatisticas mostram que o nimero
de fogos vagos € ja muito significativo (cerca de 11 %, como ja foi
referido) e, com os indices de confianca do consumidor em baixa, prevé-
se um processo de reducdo gradual das empresas que surgiram no mercado,
em consequéncia da retraccdo do segmento de mercado a que se dedicam
ou a sua reconversdo, passando a intervir no mercado da reabilitagdo.

Analisando complementarmente as estatisticas relativas as licencas
emitidas pelas Camaras Municipais, verifica-se que a aposta dos pro-
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motores e construtores na construcao nova continua a ser uma evidéncia,
embora se verifique actualmente uma estagnacdo no mercado.

O numero de habitagdes novas licenciadas por 1000 habitantes,
constante da Figura 2.1, mostra que o nosso pafs, comparativamente
com os seus congéneres europeus, se encontra numa situacdo de van-
guarda, apenas sendo ultrapassado pela Espanha e pela Irlanda.

Figura 2.1. Nimero de habitacoes licenciadas por 1000 habitantes (2001)3!
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Apesar desta construcdo intensa, € evidente o estado de degradagdo
do parque imobilidrio para o cidaddo comum, que parece resultar de
um conjunto de diferentes factores econdmicos, sociais e politicos.

Com a gestdo de recursos financeiros limitados, € previsivel uma
reorientacdo das politicas de habitacdo, que deverd passar a entrar em
conta com a atribuicdo ao arrendamento de uma parte das ajudas actu-
almente concedidas pelo Estado, a aquisi¢do de habitacdo e, simultane-
amente, uma maior racionalizacdo e eficiéncia quanto aquela atribuig@o.

2.3. O parque de alojamento na Europa e a realidade portuguesa’®

A tendéncia na Unido Europeia, em matéria de tipo de ocupacio,
parece orientar-se no sentido de um aumento crescente da propor¢do

54



de proprietdrios-ocupantes, mesmo que esta tendéncia ndo se faca sentir
de forma uniforme no conjunto de paises, por razdes histdricas e culturais.

Os paises de tradicdo predominantemente rural t€m hoje mais
proprietdrios-ocupantes e, pelo contrdrio, os paises com forte desenvol-
vimento urbano e industrial t€m assistido a um desenvolvimento sig-
nificativo do sector de arrendamento social.

Tabela 2.6. Estatutos de ocupacio na Europal

Proprietarios Arrendatarios

ocupantes Privado Social

) (%) (%)
Alemanha 43 50 7
Austria 56 20 21
Bélgica 74 16 7
Dinamarca 51 26 19
Espanha 82 10 1
Finlandia 60 16 14
Franga 54 21 17
Grécia 76 24 0
Irlanda 78 16 9
Ttalia 69 11 5
Luxemburgo 70 27 3
Holanda 53 11 36
Portugal 64 25 3
Reino Unido 69 9 22
Suécia 41 13 27

Neste conjunto, os paises da Europa mediterranica possuem uma
forte taxa de proprietdrios ocupantes (mais de 60%), como é o caso
de Espanha, Itdlia, Grécia e Portugal e, igualmente, da Irlanda.

Analisando as estatisticas sobre o alojamento na Unido Europeia
(Tabela 2.7) podemos concluir que Portugal tem um parque habitacional
jovem, ja que os edificios com menos de 35 anos representam 47%
do total, quando a média europeia é de cerca de 38,5% e os edificios
portugueses construidos entre 1945 e 1970 representam 26% do total
do parque, para uma média europeia de 32,5%. Como se verifica, estes
resultados ndo sdo totalmente convergentes com os fornecidos pelos Censos
2001 (Tabela 2.1, pagina 50).

No entanto, a realidade das nossas cidades apresenta-se diferente,
ja& que muitos dos nossos edificios mostram sinais evidentes de enve-
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lhecimento, a que também podemos chamar de “precoce”, se tivermos
em atencdo a idade dos mesmos.

Tabela 2.7. Principais caracteristicas do parque habitacional
na Unido Europeia em 20019

Supe;ﬁi;i)es ?l;cz‘;a dos Idade do parque edificado (%) Repa;’lt'ilzizld(?)/: i)po de N° de
Conjunto . . peIs;;:as
paggue h;;;‘tvazzes Aa“:;'g' 194570 PZSI';{,“;" Individual | Colectivo | alojamento

Alemanha 86,7 101,9 29 48 23 45 56 2,2
Austria 90,6 94,0 29 29 42 66 34 2,4
Bélgica 86,3 122,6 50 33 17 80 20 2,5
Dinamarca 108,8 110,0 42 25 33 59 41 2,1
Espanha 85,3 96,6 22 34 44 37 58 3,1
Finlandia 76,5 86,6 12 32 56 41 59 2,3
Franga 88,0 110,3 33 33 34 56 44 2,4
Grécia 79,6 126,4 12 41 47 46 54 2,8
Ttalia 90,3 84,2 30 40 30 30 70 2,9
Irlanda 99,0 106,0 22 18 60 92 8 3,0
Luxemburgo 118,4 135,0 32 25 43 70 30 2,7
Holanda 98,0 115,5 20 32 48 71 29 2,4
Portugal 83,0 1034 27 26 47 57 43 2,9
Reino Unido 85,0 76,0 42 36 22 81 19 2,4
Suécia 89,8 87.8 33 36 31 46 54 2,1

Fonte: Estatisticas da habitacdo na Unido Europeia 2001

Outro dado interessante ¢ o nimero de pessoas por alojamento,
que em Portugal € de 2,9, quando a média europeia € de 2,55 e apenas
somos ultrapassados pela Irlanda (3,0) e Espanha (3,1). Este indice pode
representar a partida um sinal de sobreocupacdo dos alojamentos, que,
no entanto, deverd ser confirmado por estudos mais rigorosos.

2.4. As politicas de habitaciao nos estados-membros da uniao europeia
e as expectativas portuguesas

O relatério W 14 do Parlamento Europeu, publicado em Dezem-
bro de 1996, analisava em detalhe o panorama geral das politicas de
habitacdo no conjunto dos quinze paises que a data constituiam a Unido
Europeia.
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As estatisticas referentes aos indicadores de qualidade da habitacdo
dos diferentes paises relativamente a média comunitdria sdo expressivas
e mostram claramente que a realidade territorial é diversa e que os
indicadores relativos ao nosso pais sdo francamente negativos relativa-
mente a média europeia (ver Tabela 2.8).

Tabela 2.8. Indicadores da qualidade da habitacao;
Situacdo dos paises em relacdo as médias da EU

% de Proporcio .
o o, t
N° de Espaco . 0 de unidades de Aloja Média de
. Pessoas Alojamento |alojamentos . com
Pais por e . sem alojamentos . todos os
por unifamiliar | anterior a . aqueciment |, .
pessoa banheira / de boa indicadores
quarto 1918 . I o central
chuveiro 1
Bélgica 0,19 n.d. 0,16 -0,29 n.d. -0,21 -0,14 -0,06
Dinamarca 0,15 0,49 0,01 -0,02 +0,25 +0,21 0,86 0,21
Finlandi 0.01 -0.10 -0.11 0.38 -0.13 n.d. 0,40 0,12
Franga 0,12 -0,03 -0,08 -0,39 -0,38 n.d. n.d. 0,00
Grécia -0,18 -0,24 -0,32 0,57 +0,100 n.d. -0,80 -0,33
Irlanda -0,16 -0,21 0,44 -0.38 n.d. n.d. -0,74 -0,21
Italia -0,12 -0,12 n.d. 0,14 n.d. -0,39 -0,23 -0,14
Luxemburgo 0,25 0,15 0,11 -0,10 n.d. 0,11 0,26 0,12
Holanda 0,22 n.d. 0,11 0,38 -0,88 0,11 0,43 0,36
Portugal -0,39 n.d. -0,05 -0,24 +0,175 0,07 n.d. -0,47
Espanha -0,10 -0,27 n.d. 0,29 -0,25 -0,32 -0,105 -0,24
Reino Unido 0,20 -0,18 0,27 -0,38 -0,88 0,19 0,49 0,21
Suécia 0,26 0,42 -0,27 0,38 -0,88 n.d. n.d. 0,33
Al h 0,16 0,06 -0,21 0,05 -0,50 n.d. 0,29 0,18
Austria -0,45 -0,18 n.d. n.d. +0,50 0,14 0,26 -0,15

Fonte: Hedman (1993)"!

Deste relatdrio € possivel extrair algumas perspectivas e realidades
comuns que nos ajudam a melhor compreender o quadro em que 0 nosso
pais se insere € o possivel caminho a percorrer no sector da reabilitagdo,
quando confrontados com as outras dreas de actuacdo do Estado, em
termos de habitacdo.

24.1. Tendéncias comuns e diversidade das politicas de habitacdo

No relatério identificavam-se algumas tendéncias comuns nas
politicas de habitagdo dos diferentes paises:
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e publicacdo de regulamentos estabelecendo normas minimas em
matéria de habitagdo;
* imposicdo de limites maximos aos valores das rendas no sector
privado (situagdo em regressdo em alguns paises da Europa, a
partir de 1960);
* promogdo de habitacdo de cardcter social para arrendamento, em
especial no periodo de 1950-80 (excepto nos paises do Medi-
terraneo e na Bélgica);
* mudancas frequentes de politicas relativamente a qualidade da
habitacdo e aos subsidios as familias, na medida em que os
recursos financeiros iam diminuindo.

Tabela 2.9. Formas de propriedade e despesa piiblica com a habitacao

Formas de Propriedade ~ e
Custos da politica
P . . habitaci
Pais Alojamentos ocupados|  Alojamentos de Alo;adr:se(ril;:zﬂ?:ados Outros de habitagio
pelo proprietirio caracter social arrendamento N (% PIB)

Bélgica 62 6 30 0,24 (1988)

Dinamarca 50 18 24 1,02 (1988)

Al h 38 26 36 1,4 (1991)
Grécia 70 0 26

E h 76 2 16 0,98 (1990)

Franca 54 17 21 1,8(1993)
Irlanda 80 11 9
Italia 67 6 8
Luxemburgo 07 2 31

Holanda 47 36 17 3,20 (1990)
Portugal 66 4 28

Reino Unido 66 24 10 3,3 (1993)
Austria 41 23 22

Finlandi 72 14 11 1,48 (1987)

Suécia 43 22 18 16* 4,10 (1992)
UE 56 18 21

* Sector das cooperativas

Fonte: Formas de propriedade: ECODHAS; Custos: Stephens (1996)9!

As politicas de habitagdao dos Estados-membros eram muito
versas, relativamente aos niveis e formas de interven¢do, podendo
agrupadas em quatro conjuntos principais:

* A Holanda, Suécia e Reino Unido caracterizam-se por uma forte

intervengao estatal. Estes paises tinham os maiores parques de
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alojamento social da Unido Europeia e os respectivos governos
gastavam mais de 3% do PIB na implementacdo das suas politicas
de habitacdo;

 Na Austria, Dinamarca, Franca e Alemanha, como a estabilidade
do mercado habitacional ao longo dos anos foi uma realidade,
existia grande nimero de alojamentos privados para arrendamen-
to. Os niveis de despesa ptiblica com as politicas de habitacdo
nestes paises estavam geralmente compreendidos entre 1 e 2%
do Produto Interno Bruto;

e A Irlanda, Itdlia, Bélgica, Finlandia e Luxemburgo formavam
um grupo heterogéneo, mas todos eles dispunham de um elevado
nimero de alojamentos ocupados pelos respectivos proprietdrios
e um parque de alojamentos sociais relativamente reduzido. O
nivel de despesa publica com a habitagdo era de cerca de 1%
do Produto Interno Bruto;

* Portugal, Espanha e Grécia tinham um numero particularmente
elevado de alojamentos ocupados pelos respectivos proprietdrios,
ao passo que o nimero de alojamentos sociais era minimo e
(até ha pouco tempo) o sector de alojamento de arrendamento
de baixa qualidade, de caricter privado, encontrava-se em declinio.
A despesa publica com as politicas de habitacdo era inferior a
1% do Produto Interno Bruto.

2.4.2. Diferentes politicas dos estados relativamente aos vdrios segmen-
tos de mercado

A andlise das politicas nacionais relativamente aos diferentes
segmentos de mercado permitia revelar diferencas significativas nos
diferentes paises e obter algumas conclusdes importantes:

a) Habitacdes ocupadas pelo proprietdrio

Tratava-se do sector mais comum em 14 dos 15 Estados-membros,
representando 56% da habitacdo na UE, mas apresentando niveis muito
diversificados.

A forma mais comum de apoio aos proprietdrios residentes con-
sistia na aplicacdo de reducdes fiscais nos pagamentos dos juros das

59



hipotecas (Tabela 2.10). Outras medidas de apoio consistiam no apoio
directo aos proprietdrios residentes, variando entre a aplicacdo de re-
ducgdes adicionais para as familias que adquiriam a primeira habitacdo
e 0 apoio a aquisicdo de alojamentos propriedade dos municipios.

A andlise do segmento de habitacdes ocupadas pelo proprietirio

permitiu identificar os seguintes problemas:

e gastos de manutencdo reduzidos, em especial entre os propri-
etdrios de rendimentos mais baixos;

* habitacdes tendencialmente inadequadas aos residentes, tendo em
conta a evolugdo da esperanca de vida;

e nimero crescente de familias proprietdrias de alojamento com
necessidade de repartir os respectivos bens por dissolucdo do
casamento, separacdo ou divércio, dando origem a necessidades
imediatas e disponibilidade de habita¢des para arrendamento.

Tabela 2.10. Formas de apoio aos proprietarios de habitacao nos paises europeus

Redugio de | Imposto | Evolugio dos
. IVA sobre TVA sobre Imposto Tmposto sobre Redugiio| juros sobre | sobre | incentivos fiscais
Pais novas o valor do .
reparacoes| | deselo de juros | trabalhos de |lucros de
construgdes arrendamento = (1995)
manutengiio | venda
Holanda 17,5 17,5 6 S S S Em diminui¢do
Suécia 25,0 25,0 S S S S Em diminui¢do
Reino Unido 17,5 0 1 N S Em diminui¢ao
Dinamarca 25 25 1 S S (P) Reduzidos
Al h 15 - 2 N S (P) Estaveis
Austria 10-20 10-20 - N S P) Estéveis
Franca 18,6 18,6 7,0 S S S Em diminui¢ao
Bélgica 6/19,5 12/17,5 12,5 S S S N/C
Luxemburgo 15 - - S S S N/C
Finlindia S Em diminui¢do
Em diminuicdo para|
Irlanda 12,5 12,5 0 N S os rendimentos mais|
elevados
Italia 4/19 4 8 N S S Estaveis
Espanha 15 6/3 - S S S S Em diminui¢do
Portugal 5/16 16 10 S S S Estaveis
Grécia 18 - 10 S S S Estaveis

S =sim; N = 0; (P) = se houver revenda a curto prazo

Fontes: Hedman (1993), ENHR Housing Finance Working Group (1995)9!
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b) Habita¢do social para arrendamento

Este sector alojava cerca de 20% das familias na Unido Europeia.
Os proprietdrios desses alojamentos de caricter social eram, em geral,
associagdes, cooperativas ou entidades municipais, mas na Austria, Reino
Unido e Irlanda prevaleciam as autoridades locais.

Na maior parte dos paises, o sector era apoiado por subsidios aos
juros. No Reino Unido, os subsidios aos juros eram recorrentemente
utilizados no apoio as autoridades locais e os subsidios aos capitais
individuais eram utilizados pelo grupo das associacdes para a construciao
de habitacdo. Na Irlanda e no Reino Unido, eram também atribuidos
incentivos financeiros aos moradores que pretendessem adquirir habi-
tacdes aos municipios.

As mudangas verificadas no sentido da atribui¢cdo de subsidios
individuais em detrimento dos investimentos em constru¢do deram origem
ao aumento dos encargos das familias com alojamento.

¢) Alojamentos privados destinados a arrendamento

Este sector alojava cerca de 20 % das familias da Unido Europeia
até a década de 90, mas apresentava tendéncias de diminui¢do a longo prazo.

Este segmento de mercado tinha maior dimensdo nas cidades, e
em especial nas capitais. A tendéncia para a sua reducdo era explicada
pelas limitacdes colocadas a actualizagdo das rendas, pelos programas
de demolicdo extensiva e pelo apoio dos estados a outras formas de
propriedade. Era excep¢@o a Alemanha, que mantinha um grande niimero
de alojamentos privados de boa qualidade para arrendamento, em
consequéncia das politicas de concessdao de incentivos fiscais relativa-
mente generosos. As limitagcdes impostas ao valor méximo das rendas
estavam em regressido (ver Tabela 2.11) e este sector dava mostras de

recuperacdo em cerca de metade dos Estados-membros da EU.
2.4.3. Conclusoes gerais da avaliagdo das politicas dos diversos estados
membros

A andlise efectuada no relatério do Parlamento Europeu permitiu

estabelecer algumas propostas, principios e conclusdes gerais, de que
se podem destacar:
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Tabela 2.11. Subsidio de alojamento e encargos de arrendamento para
os proprietarios de alojamentos privados nos paises da Uniao Europeia
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M i . . Percentagem de locatrios Encargos sobre os rendimentos
Pais ecanismos de .lnc'el?tlvo para o privados que beneficiam de das rendas liquidas médias
proprietirio incentivos &s i i
(apos incentivo)
Portugal Incentivo fiscal ao arrendamento Nao disponivel 10 (antigo), 30 (novo)

Irlanda Incentivo fiscal ao arrendamento Nio disponivel 16

Grécia Incentivo fiscal ao arrendamento Nio disponivel Nao disponivel
Espanh Incentivo fiscal ao arrendamento Néo disponivel 18
Fran¢a Subsidio a habita¢do 20 17
Dinamarca Subsidio 4 habitacdo 19 20
Holanda Subsidio & habitacdo 13 20
Al h Subsidio & habita¢do 10 21
Reino Unido Subsidio & habitagdo 25 22
Suécia Subsidio & habitagdo 9 27
Luxemburgo Subsidio a habitagdo Néo disponivel 29

Fonte: Hedman (1993)"!

* Reconhecimento do principio de que uma boa habitagdo ¢é
necessdria para a coesdo social;

* Reconhecimento de que a politica de habitacdo deveria estar
integrada com outras politicas em matéria de sadde, ensino e
reabilitacdo dos centros urbanos;

* A possibilidade de acesso as ajudas no ambito do sector dos
alojamentos privados era frequentemente obtida através da impo-
sicdo de limites aos valores das rendas, que deram origem a efeitos
indesejdveis, entre os quais a reducdo da qualidade e do investi-
mento. A supressdo de limites aos valores das rendas e a concessdo
de novas ajudas deu origem a expansdo do sector, embora con-
tinuassem a existir problemas para determinados grupos especificos;

* A aquisicdo da propriedade por parte dos inquilinos, transfor-
mando inquilinos em proprietdrios, teve um grande crescimento,
favorecido pelos incentivos fiscais, pela inflacdo e pelo aumento
do valor das rendas noutras formas de propriedade. Em
contrapartida, registou-se um aumento de degradacdo das habi-
tagdes propriedade de familias idosas ou pobres, € um aumento
da execucdo de hipotecas nos paises da Europa Setentrional.
Alguns paises introduziram medidas especiais para ajudar os
proprietdrios mais idosos ou com menos recursos, 20 mesmo tempo
que os incentivos fiscais eram reduzidos;



* O sector da habitacdo social para arrendamento de aluguer de
cardcter social, depois de um crescimento extraordindrio, estava
em regressdo na Europa Setentrional e na Europa Ocidental, e
era cada vez mais associado aos “novos pobres” e a exclusdo
social. A recente evolucdo na politica em matéria de habitacdo
era avaliada de forma positiva, pois inclufa estratégias de dis-
tribuicdo mais modernas, uma melhor gestdo da qualidade e da
manutencdo das habitagdes;

* O crescimento dos niveis de pobreza e do valor das rendas
conduziu a uma maior utilizacdo dos subsidios de alojamento
concedidos com base na avaliacdo dos rendimentos, o que era
visto como factor criador de “armadilhas de pobreza” (falta de
incentivos para o trabalho) e podendo mesmo encorajar o uso
ineficaz do patriménio;

* Na Europa Setentrional e Ocidental (com excep¢ao da Irlanda
e da Alemanha), o incentivo fiscal aos alojamentos estava a
decrescer. Na Europa Meridional, os apoios estatais, bastante mais
reduzidos, mantinham-se estdveis. Embora a eficicia na aplica-
cdo das politicas tenha aumentado, € provdvel que os esforcos
da politica de habitacdo ndo venham a ter €xito: as mds condigdes
das propriedades em estado de degradacdo continuardo a manter-
se, a reabilitacdo dos centros urbanos parece afrouxar e preveé-
se que o sector dos alojamentos privados destinados a arren-
damento enfrente novas pressdes, devido a escassez de rendi-
mentos.

2.44. Resultados e desafios de uma politica comum e papel da Unido
Europeia

De acordo com o principio da subsidiariedade, a UE ndo tem

competéncia para legislar em matéria de habitagdo. Este facto € inter-
pretado no sentido de a Unido Europeia estar impedida de financiar
projectos de constru¢do de habitacdo, ainda que a politica possa ser
formulada por um Estado-membro ou a um nivel governativo inferior.

No entanto, reconhece-se nos programas da UE a importancia do

sector da habitacdo para o bem-estar dos cidaddos europeus. A medida
que as politicas de habitacdo se integram mais estreitamente com outras
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estratégias, tais como a reabilitagdo dos centros urbanos, tornam-se mais
compativeis com os programas da UE, podendo ser esse o caminho a
ser trilhado no futuro pelos diferentes estados-membros.

O relatério” considerava desejavel a adop¢do de medidas a nivel
europeu, nacional e local com o objectivo de promover uma melhor
compreensdo das actividades da UE relacionadas com a habitagdo.

O estudo efectuado permitiu identificar quatro dreas fundamentais
de interven¢cdo que poderiam servir de base para a definicdo de uma
politica comum em termos de habitacdo:

. Comparticipagdo nas despesas com a habitag¢do
2. Melhoria das condicdes das habitacdes

3. Acesso a propriedade

4. Resolver o problema dos sem-abrigo

[S—

24.5. Conclusao

Como podemos verificar, a andlise das politicas estabelecidas na
Unido Europeia e as propostas de desenvolvimento comum nio con-
templam explicitamente a possibilidade de vir a prestar apoios aos
diferentes paises na implementacdo de projectos nacionais de intervencio
na recuperagdo e reabilitacdo de edificios. Talvez a unica excepcdo seja
a manutencdo da autoriza¢do da aplicacdo de uma taxa reduzida de IVA
de 5% até 2010. A explicacdo poderd ser simples, tendo em atencdo
as estatisticas que revelam investimentos avultados e ja consolidados
na generalidade dos paises europeus neste sector de actividade.

Portugal, com indicadores de qualidade da habitacdo francamente
negativos e afastados da média europeia, terd de efectuar um caminho
longo para se adaptar a esta realidade do mercado europeu.

Para ultrapassar esta dificuldade estrutural, nao podera esperar apoios
significativos no dominio da reabilitagdo, pois esta ndo € uma das dreas
prioritdrias na eventual definicdo de uma politica europeia comum ao
nivel da habitagdo.

2.5. Exigéncias regulamentares e apoios a reabilitacio em Portugal

Os procedimentos previstos na legislacdo portuguesa e as exigén-
cias regulamentares relativas a obras de conservacdo dos edificios sdo

64



instrumentos fundamentais para incentivar, de forma indirecta e do ponto
de vista legal, os trabalhos de conservacdo e reabilitacdo do nosso
patriménio edificado.

Para melhor se compreender a situagdo apresenta-se uma com-
pilacdo dos procedimentos previstos na legislacdo.

2.5.1. RGEU - Regulamento Geral das Edificacées Urbanas (Decreto-
Lei n.” 38382, 7 de Setembro de 1951)

O artigo 9.° do Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas (RGEU)
previa a realizacdo de obras periddicas de conservacido de edificios,
estabelecendo que as edificacdes existentes deveriam ser reparadas e
beneficiadas pelo menos uma vez em cada periodo de oito anos, com
o fim de remediar as deficiéncias provenientes do seu uso normal e
de as manter em boas condi¢des de utilizacdo, sob todos os aspectos
contemplados no Regulamento.

Independentemente das obras periddicas de conservacido a que se
refere o artigo anterior, estabelecia-se no artigo 10° que as Céamaras
Municipais tinham competéncia para, em qualquer altura, determinar a
execucdo de obras necessdrias para corrigir mds condi¢des de salubri-
dade, solidez ou seguranca contra o risco de incéndio. Esta ac¢do deveria
ser precedida de vistoria realizada nos termos do Codigo Administrativo.

As Camaras Municipais tinham igualmente competéncia para
ordenar demolicdo total ou parcial das constru¢des ameagando ruina ou
oferecendo perigo para a saide publica, depois da realizacdo de vistoria
apropriada.

No caso de incumprimento do dever de conservagdo, nos prazos
estabelecidos, os proprietérios dos edificios ficavam sujeitos a realizagao,
por parte do municipio, de obras coercivas. A Camara Municipal poderia
entrar na posse do prédio, mandar proceder a execugdo das obras e obter
do proprietdrio o reembolso das despesas efectuadas. Esta possibilidade
estava prevista no artigo 166.° do Regulamento referido.

Entre outros motivos, a eficdcia das disposicdes anteriormente
referidas era limitada pela leveza das penalidades aplicdveis aos infrac-
tores, designadamente sob a forma de multas e pela impossibilidade pratica
das Camaras Municipais tomarem a seu cargo a realiza¢do de um grande
conjunto de obras de conservacgdo.

65



2.52. RJUE - Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificacdo (De-
creto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro e Decreto-Lei n. 177/2001,
de 4 de Junho)

As anteriores disposi¢coes do RGEU foram recuperadas e actualizadas
pelo novo Regime Juridico da Urbanizacdo e da Edificacdo, aprovado
pelo Decreto-Lei n.” 555/99.

Concretamente, no artigo 89.° do referido diploma, sob a epigrafe “Dever
de conservacdo”, dispde-se que as edificagdes deverdo ser objecto de obras
de conservacdo pelo menos uma vez em cada periodo de oito anos.

Nos termos da legislagdo referida e sem prejuizo do disposto
anteriormente, as Camaras Municipais podem, a todo o tempo, ofici-
osamente ou a requerimento de qualquer interessado, determinar a
execucdo de obras de conservacdo necessdrias a correc¢do de maés
condicdes de seguranga ou de salubridade ou ordenar a demolicdo total
ou parcial das construgdes que ameacem ruina ou oferecam perigo para
a saude publica e para a seguranca das pessoas.

No entanto, os actos referidos anteriormente apenas sao eficazes
a partir da sua notificagdo ao proprietdrio, devendo realizar-se vistoria
prévia, nos termos do artigo 90°.

A data de realizacdo da vistoria é comunicada ao proprietdrio,
devendo esta ser realizada por trés técnicos a nomear pela Camara
Municipal. O proprietario podera, até a véspera da vistoria, indicar um
perito para intervir na realizacdo da vistoria e formular quesitos a que
deverdo responder os técnicos nomeados.

No artigo 91.° do mesmo diploma, sob a epigrafe “Obras coercivas”,
dispde-se que, no caso do proprietdrio ndo iniciar as obras que lhe sejam
determinadas nos termos do artigo 90.° ou ndo as concluir dentro dos
prazos que para o efeito lhe forem fixados, podem as Camaras Municipais
tomar posse administrativa do imével para lhes dar execugdo imediata.

A execugiio coerciva das obras referidas anteriormente aplica-se,
com as devidas adaptacdes, o disposto nos artigos 107.° - “Posse
administrativa e execugdo coerciva” e 108.° - “Despesas realizadas com
a execugdo coerciva’.

Quando as despesas envolvidas ndo forem pagas voluntariamente,
poderdo ser cobradas judicialmente em processo de execugdo fiscal.

A fim de garantir o atempado cumprimento do dever de conser-
vacdo, a recente alteracdo do Regime Juridico da Urbanizacdo e da
Edificacdo, aprovada pelo Decreto-Lei n.° 177/2001, de 4 de Junho,
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qualifica como contra-ordena¢cdo a nao conclusio, nos prazos fixados
para o efeito, das operacdes referidas anteriormente.

Note-se que a referida contra-ordenacdo € punivel com coima
graduada de 100.000$00 (498,80 euros) até ao maximo de 20.000.000$00
(99.759,58 euros), no caso de pessoa singular, ou até 50.000.000$00
(249.398,95 euros), no caso de pessoa colectiva.

2.6. Portugal - evolucao recente dos apoios estatais a melhoria das
condicoes de habitacao

Segundo dados oficiais!®’, na primeira metade da dltima década
(1990-1995), o Governo terd apoiado com cerca de 372 milhdes de contos
(cerca de 1.855 milhdes de euros) a melhoria das condicdes de habitacdo
das familias portuguesas.

No periodo 1996-2001, este apoio rondou 1.000 milhdes de contos
(cerca de 4.987 milhdes de euros). Cerca de 77% destes apoios, segundo
a visdo governativa, visaram a melhoria das condi¢cdes de compra de
casa propria por mais de um milhdo de familias.

No entanto, foi no dominio do arrendamento ptblico e privado
que o esfor¢o mais cresceu, passando de 14%, em 1990-95, para cerca
de 23% do total dos apoios concedidos pelo Governo entre 1996 e 2001.

Figura 2.2. Comparticipacdo governamental na melhoria
das condicdes de habitacao'
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Figura 2.3. Numero de agregados familiares apoiados'®
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2.6.1. Parque de Arrendamento Publico (programas de realojamento)

Na década 1990-2000, a construcdo de edificios novos para
realojamento aumentou significativamente, tendo-se baseado no desen-
volvimento de parcerias entre o0 Governo e Autarquias Locais. Em 2001,
eram 175 as Camaras Municipais que tinham subscrito Acordos de
Colaboragdo com o Governo.

Figura 2.4. N° de fogos concluidos para realojamento!®
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No periodo 1985-95 foram construidas anualmente, em média, 700
habitacdes para realojamento (Figura 2.4). Este ritmo de construcio
aumentou significativamente nos anos seguintes, chegando a atingir médias
anuais de construcdo de cerca de 7.000 fogos novos destinados a
realojamento: 7.107 em 1999, 6.209 em 2000 e 7.574 em 2001.

Figura 2.5. Comparticipacdo estatal no parque de arrendamento publico!®
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A comparticipacdo estatal no investimento para a construcdo de
fogos destinados ao realojamento, aumentou na devida proporcao, sendo
de cerca de 26 milhdes de contos na primeira metade da década passada
e de 125 milhdes de contos na segunda metade (Figura 2.5).

2.6.2. Parque de Arrendamento Privado
2.6.2.1. Incentivos ao arrendamento por jovens

O investimento no mercado privado de arrendamento entre 1990-
95 situou-se um pouco acima de 14 milhdes de contos (cerca de 69,832
milhdes de euros), tendo aumentado para cerca de 70 milhdes de contos
no periodo de 1996 a 2001.

No Programa IAJ — Incentivo ao Arrendamento por Jovens, cresceu
cinco vezes o nimero de beneficidrios: passou dos 28 mil, no periodo
1992-95 (o programa foi iniciado em 1992), para os 131 mil, no periodo
1996-2000 (Figura 2.6).
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No final de 2001, o IAJ abrangia 25 mil beneficidrios, sendo de
11,7 milhdes de contos (cerca de 58,359 milhoes de euros) a
comparticipacdo concedida pelo Governo para o arrendamento.

O ndmero de Municipios abrangidos pelo IAJ em 2001 era de
304, o que correspondia a quase totalidade dos Concelhos do Pais.

Figura 2.6. Numero de agregados familiares apoiados'®
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A comparticipacdo ao arrendamento concedida a jovens agregados
familiares através do IAJ garantia uma taxa média de cerca 154 por
cento do rendimento familiar, por oposicdo aos 50% que teriam de suportar
da renda resultante dos precos de mercado.

2.6.2.2. Incentivos a recuperacdo de edificios

Com a disponibilizagdo de um conjunto de apoios e incentivos
a recuperacdo urbana, o Estado tem procurado inverter a situacdo de
degradacdo do parque habitacional, dando resposta legislativa ao pro-
blema, cuja resolug@o € considerada como urgente, por todos os sectores
interessados no tema.

Sdo exemplos recentes os seguintes programas:

- RECRIA, de apoio a recuperacdo de fogos arrendados;

- REHABITA, que apoia as autarquias na recuperacdo de centros

histéricos ou dreas de recuperacdo e reconversdo urbanistica;
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- RECRIPH, apoiando a recuperacdo de edificios antigos de
habitacdo multifamiliar;

- SOLARH, que apoia a realizacdo de obras nas habitagdes de
familias de fracos recursos e a colocacdo no mercado de fogos
devolutos apoiando os respectivos proprietarios;

- PROHABITA, permitindo que as autarquias locais se candidatem
a financiamentos para aquisicdo de prédios e fogos devolutos
degradados e também serem comparticipados nos custos das obras
de recuperacdo do edificio e da envolvente em que este se insere.

As frequentes alteracdes nas politicas, nos programas disponiveis,

nas condicdes de avaliacdo e financiamento e nos publicos alvo, levou
a que a eficicia dos programas sucessivamente lancados fosse bastante
baixa, resultando na recuperacdo total de 23.710 fogos, no intervalo de
uma década. O préprio Estado assume que os resultados obtidos com
a concessao de apoios a recuperacdo do parque habitacional privado estdo
aquém do desejavel®.

De acordo com as estatisticas oficiais'?, entre 1992 e 2002 o nimero

de fogos concluidos anualmente terd aumentado de 1558 para 1885,
representando um aumento do subsidio atribuido pelo Estado de 6 para
18 milhdes de euros e das autarquias de 4 para 12 milhdes de euros.
Na figura 2.7 apresentam-se os dados oficiais relativamente a evolucio
dos sucessivos programas entre 1992 e 2002, tanto no nimero de fogos
concluidos como nos montantes dos apoios concedidos.

N

Figura 2.7. Programas nacionais de apoio a recuperacio de edificios™
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Nos programas RECRIA, REHABITA e RECRIPH, destinados a
apoiar obras de recuperacdo, o nimero de fogos concluidos entre 1990-
95 foi de 9 mil, tendo-se elevado a cerca de 14.300 no periodo 1996-
2001 (Figura 2.8). No final de 2001, o nimero de fogos com obras
de reabilitacdo em curso era de 5.514.

Figura 2.8. Apoios a recuperacio de imoveis'®

RECRIA, RECRIFPH ¢ REHABITA

10000 2.500
§000 4
8000 4 <4 2.000
7000 4
6000 4 4 1,600
5000 +
4000 4 + 1.000
3000 4
2000 4
1000 -

N"fogos
[milhares de contos]

@
=1
=1
EBxecugio anual programa

o

h "

& & & &8¢

I-:-.:-.\, apoiados (RECRW . RECRPH & REHABITA Valoras da comparticiong -.::J

r{@% @4 @‘b K&‘! r\§0 @P’\

No final do ano 2000, foi apresentado o Pacto de Modernizacao
do Parque de Alojamento (PMPH) com o objectivo de modernizar o
parque habitacional e relancar o arrendamento.

Este pacto previa a melhoria das condi¢des de crédito existentes
para trabalhos de reabilitacdo de alojamentos, abrangendo as partes comuns
de imdveis urbanos que, anteriormente, ndo eram objecto de financiamen-
to. Previa-se reduzir a taxa de IVA a 5,0 % para os trabalhos de reabilitacdo
e uma clarificacdo do regime de alojamento urbano (RAU). As ajudas
a aquisicdo de habitacdo propria seriam alargadas, pretendendo-se favo-
recer a colocacdo no mercado dos alojamentos desocupados.

O Pacto, resultou da conjugacido dos diferentes programas -
RECRIA, REHABITA, RECRIPH, SOLARH - e com a adaptacdo do
Regime de Arrendamento Urbano as novas realidades sociais, passando-
se a dispor de um conjunto de instrumentos que pretendiam envolver
a accdo concertada do Governo e das Camaras Municipais, com Se-
nhorios, Inquilinos e Proprietdrios em geral para a valorizacdo efectiva
do patriménio habitacional.

72



Figura 2.9. Resumo dos apoios estatais no sector
da habitacdo — periodo 1990-2001!

QUADRO SINTESE
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Nimero de fogos concluidos 9104 14342
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Dedugles IRS =™ 132.760 294.846
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A comparticipagdo anual do Governo nas obras de recuperacdo
de edificios arrendados situou-se no periodo de 1990 a 1995 nos 4 milhdes
de contos (cerca de 20 milhdes de euros), tendo-se elevado a cerca de
10 milhdes de contos (cerca de 50 milhdes de euros), no periodo de
1996 até ao final de 2001. Na Figura 2.9 resumem-se os apoios estatais
ao sector da habitacdo no periodo 1990-2001.

2.6.3. Conclusdo

Os programas estatais de apoio a reconstrucdo tiveram alguma
aplicacdo apenas nos grandes centros urbanos, especialmente em Lisboa
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e alguns concelhos limitrofes. No panorama nacional, a aplicacdo ficou
aquém das expectativas dos decisores politicos.

Diversas explicacdes para esta situacdo tém sido avancgadas'”:

- A nivel legislativo
Desconhecimento da existéncia dos programas ou das condi¢des
e beneficios de adesdao
Dificuldades de ordem burocratica, nomeadamente devidas a
inexisténcia de registos de propriedade na C.R.P., propriedade
horizontal, licenca de utiliza¢do, contratos de arrendamento ou
recibos de renda

- Percentagem reduzida de verba a conceder a fundo perdido (em

especial no Programa RECRIPH)

- Escassez de verbas disponiveis por parte das autarquias, e

inexisténcia de linhas préprias de financiamento

- Dificuldades na organizacdo dos processos de candidatura

- De ambito geral

- Manifesto desinteresse pela reabilitacdo por parte de proprieta-

rios e autarquias

- De indole diversa, sendo de referir os seguintes condicionamen-

tos:

- Juridicos, resultantes de sucessivas e constantes revisdes e/ou

alteracdes legislativas;

- Expectativas criadas aos moradores;

- Falta de competéncia técnica dos diferentes intervenientes;

- Diversidade de posicionamento das Autarquias face a exigéncia

de apresentacdo de projecto;

- No contratacdo de equipas de fiscalizacdo das intervencoes;

- Conflitos e desentendimentos no desenrolar das intervencdes;

- Desigualdade na disponibiliza¢do de apoio técnico por parte das

autarquias.

Esta situagcdo foi particularmente evidenciada apds as alteracdes
legislativas de Dezembro de 2000. Ao invés de ser estimulada a adesdo
aos programas como se pretendia, o efeito foi precisamente contrério,
conduzindo a paralisia dos programas !"!. Para tentar ultrapassar a situagao,
foram introduzidas novas alteracdes politicas significativas, efectuando-
se, ndo apenas a revisao dos sistemas de apoio a reabilitacdo do patriménio
edificado, mas também, e em complemento, a alteracdo do préprio sistema
de promocdo da reabilitagdo, pretendendo-se ultrapassar os constrangi-
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mentos do mercado de arrendamento, criados pelo congelamento das
rendas.

Estas iniciativas legislativas consistiram na revis@o da Lei do
Arrendamento Urbano (LAU), na criacdo das Sociedades de Reabilitacdo
Urbana (SRU) permitidas pelo Decreto-Lei n® 104/2004, de 7 de Maio,
a extin¢do dos programas de apoio a reabilitacdo e a sua fusdo num
Unico programa que se pretendia abrangente, denominado REHABILITA.
Pretendia-se que estas iniciativas fossem ainda complementadas com a
revisdo do préoprio Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas, que néo
chegou a verificar-se.

Todas estas alteragOes, resultantes das diferentes vontades poli-
ticas, parecem insuficientes para inverter a degradacdo do parque
habitacional e a situagcdo de impasse permanece. S6 um esfor¢o colectivo
assumido por todas as partes em presenca poderd por cobro a situacio,
que se prevé ser agravada pela degradacdo que atingird os edificios
construidos mais recentemente.

O investimento inicial na aquisicdo do edificio € muito signifi-
cativo, os encargos com os empréstimos a aquisicdo representam uma
fatia muito importante do or¢camento familiar, os gastos com o abas-
tecimento de dgua e de energia a habitacdo sdo, por vezes, inesperados
e a tributacdo deste tipo de patriménio € muito onerosa, pelo que se
torna necessario cortar na quotizacdo do condominio, descurando a
necessidade de prever os investimentos a efectuar no futuro, para manter
o estado de conservacdo e o valor deste patriménio pessoal.

Nao podemos ignorar que os proprietdrios destes edificios, nos
orcamentos relativos as despesas de condominio, estdo apenas preocu-
pados em dotar as respectivas rubricas com as verbas necessdrias para
satisfazer os compromissos de limpeza, seguros e manutengdo corrente,
reservando uma verba insignificante (no maximo de 10%) para os trabalhos
de reparacdo ou reabilitacdo periddica do edificio.

N

2.7. Apoios municipais a recuperacao de imoveis

Como foi referido anteriormente, os apoios estatais a recuperagcao
de imdveis ndo obtiveram o sucesso desejado. Poderdo ser referidas
diversas explicacdes para essa realidade: excessiva burocracia na orga-
nizacdo dos processos administrativos, deficiéncias estruturais no regime
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de propriedade dos bens imdveis, limitacdes geogrificas ou legais no
acesso aos apoios, limitacdes orgcamentais, etc. etc.

Em consequéncia do grave estado de degradacdo do patrimoénio
edificado, da aplicacdo das normas legais e das relacdes de proximidade,
as autarquias locais véem-se confrontadas com a necessidade de mediar
conflitos entre proprietdrios e inquilinos relativos as condicdes de
habitabilidade dos edificios.

E frequente o recurso dos inquilinos 2 CAmara Municipal para
requerer a realizacdo das denominadas “vistorias de ruina”, destinadas
a verificar a solidez e salubridade das habitacdes, intimando-se poste-
riormente os proprietarios a realizar obras de conservacdo urgentes, sob
pena de a autarquia local tomar posse administrativa do edificio e mandar
executar as obras por conta dos proprietirios. A realidade € que as
autarquias locais ndo dispdem, na sua generalidade, de meios humanos,
técnicos e financeiros para resolver estes problemas, sendo impotentes
para resolver um problema que afinal é competéncia do Estado.

Por estas razodes, algumas autarquias locais viram-se obrigadas a
criar programas alternativos de apoio a reabilitacdo de imdveis degra-
dados. Foi exemplo neste dominio a Camara Municipal da Covilha que,
por proposta do signatdrio, criou em 18 de Junho de 1991 o PERID
— Programa Especifico de Recuperacdo de Iméveis Degradados, com
uma dotagdo anual inicial de 15.000 contos (cerca de 75.000 euros).

Referia-se no predmbulo do documento de criagdo do PERID que
o levantamento sécio-econdmico da populacdo residente nas zonas urbanas
antigas evidenciava um significativo nimero de senhorios e inquilinos
de fracos recursos econdémicos e de ainda menores disponibilidades
financeiras, o que comprometia a renovacdo pretendida e fomentava a
degradacdo sistemdtica das construcdes. Para tentar inverter a situacio
pretendia-se criar um sistema de incentivos que, ndo financiando a
totalidade das obras a realizar, estimulasse o interesse dos proprietarios
e inquilinos na recuperacdo das habitagdes, tanto no aspecto exterior
como na criacdo das infraestruturas necessarias a melhoria das condi¢des
de habitabilidade.

De inicio, o Programa aplicava-se experimentalmente a todos os
edificios localizados no Centro Histérico da cidade e ainda as freguesias
rurais do Concelho da Covilhd. A candidatura podia ser apresentada quer
pelos proprietérios, quer pelos inquilinos. No caso dos proprietdrios, a
comparticipacdo seria concedida na condi¢do de ndo serem aumentadas
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as rendas durante um periodo de 3 anos e, no caso dos inquilinos, desde
que obtivessem a respectiva autorizacdo para a realizagao de obras.

O Programa PERID previa a possibilidade de candidatura a 2 sub-
programas, de acordo com o tipo de obras a realizar:

a) Sub-programa A — Recuperacdo de Fachadas

Neste sub-programa, a recuperagdo de fachadas era definida como
sendo a realizacdo de obras de conservacdo no exterior do
edificio, nomeadamente colocagdo de pedra a vista, limpeza de
cantarias, rebocos e pinturas, substituicdo de portas e janelas,
recuperagdo de coberturas, colocacao de caleiras e tubos de queda,
etc.

b) Sub-programa B — Recuperacdo de edificios

Neste sub-programa, a recuperagdo de edificios era definida
como sendo a realizac@o de trabalhos no exterior do edificio,
como anteriormente descrito, e ainda a realizacdo de obras
no interior do edificio, contemplando a construcdo ou
beneficiacdo de instalacdes de abastecimento de dgua e dre-
nagem de esgotos, de instalagdes eléctricas, de instalagdes
sanitdrias e cozinhas e, ainda, a substituicdo ou reforco de
pavimentos em ruina.

Os apoios a conceder tinham um valor méximo de 500 contos
(cerca de 2.500 euros) por edificio, dependendo dos trabalhos a realizar.

Como ¢é possivel verificar, o grande objectivo era resolver
prioritariamente os problemas de insalubridade e de auséncia de
infraestruturas ou de limitar a ocorréncia de sinistros, em detrimento
das operacdes “cosméticas” consistindo apenas na melhoria da aparéncia
das fachadas.

As candidaturas ao Programa pretendiam-se tdo simplificadas quanto
possivel, fornecendo a Camara Municipal os impressos necessdrios e
auxiliando o respectivo preenchimento. Exigiam-se como elementos
fundamentais desta documentagdo o comprovativo do acordo estabele-
cido entre senhorio e inquilino onde se renunciava ao aumento da renda
e o compromisso de iniciar as obras no prazo de 60 dias a partir do
conhecimento da concessdo de apoio a recuperacdo.

Na avaliacdo das candidaturas dava-se prioridade as intervencgdes
em edificios que ndo dispusessem de instalacdes sanitdrias, se encon-
trassem em estado de ruina ou degradacdo significativa e que abran-
gessem maior nimero de fogos.
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Durante o ano de 1992, foram apresentadas 104 candidaturas e
aprovadas 55 intervencdes com o valor global de 17.305 contos (cerca
de 86.300 euros). Desde a entrada em funcionamento do PERID e até
final de 2003, foram apoiadas 615 ac¢des de recuperacdo de imdveis,
a que correspondeu um investimento total de 1.098.586 euros.

2.8. Divulgacao, investigacdo e ensino dos temas da patologia e re-
abilitacdo de edificios em Portugal

2.8.1. Historial de Jornadas, Encontros, Semindrios e Cursos

Na apresentacdo geral do 1° Encontro sobre CONSERVACAO E
REABILITACAO DE EDIFICIOS DE HABITACAO, realizado no
LN.E.C. entre 17 e 21 de Junho de 1985, o Eng.” Artur Ravara referia
que deveria entender-se a Conservacdo e Reabilitacdo (englobando a
beneficiacdo e a recuperagdo) como “as accdes destinadas a conferir
aos edificios um padrdo de qualidade igual ou superior ao que lhes
era proprio a data da respectiva construcdo”®. Para o mesmo respon-
sdvel, estas accOes estavam suficientemente enquadradas na legislacdo
portuguesa, mas o cumprimento da legislacdo encontrava dificuldades
devido a crescente despropor¢do entre os custos de conservagdo e
reabilitacdo e os recursos disponiveis, nomeadamente nos edificios
arrendados, em que estes recursos eram provenientes do valor das rendas.

A necessidade de definir critérios técnicos e econdmicos de in-
tervencdo, a consciéncia que a experiéncia relativa aos problemas da
conservagdo e reabilitagdo se encontrava dispersa e o interesse em dispor
de um conjunto sistematizado de informacédo, eram os fundamentos para
a realizacdo deste 1° Encontro, propondo-se a andlise de 5 temas principais:

- Caracterizacdo do parque habitacional

- Identificacdo das patologias dos espagos

- Identificac@o das patologias e dos desajustamentos das edificacdes

relativamente a aspectos estruturais ou construtivos ou relaci-
onadas com instalacdes ou equipamentos

- Estimacdo dos custos das obras de conservacdo e de reabilitacdo

das edificacdes

- Avaliacdo da eficdcia do enquadramento legal, fiscal e financeiro.

O Encontro Nacional sobre Qualidade na Construcao realizado no
L.N.E.C. entre 16 e 20 de Junho de 1986 resultou num vasto conjunto
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de recomendag¢des com o objectivo de melhorar a qualidade da cons-
tru¢do. Uma das conclusdes do Encontro reconhecia que a gestao da
qualidade do uso e da manutencdo do patriménio edificado constituia
a o tnico meio de assegurar a satisfacdo dos utilizadores durante toda
a vida util das edificacdes. Recomendava-se a generalizacdo de progra-
mas de conservacdo e manutencido de parques imobilidrios, particular-
mente dos que estavam a cargo das institui¢des publicas.”

O Instituto Superior Técnico organizou em 1986 o 1° Curso de
Patologia, Manuten¢do e Conservacdao de Edificios antigos.

As 2% Jornadas de Fisica e Tecnologia dos Edificios realizadas
entre 17 e 19 de Dezembro de 1986 apresentavam como tema de reflexao
“A envolvente dos edificios”. Os objectivos principais das Jornadas
centravam-se no aprofundamento e divulgacdao dos conhecimentos sobre
a qualidade e o desempenho da envolvente dos edificios.

Na altura, o Prof. Dr. Vitor Abrantes referia, com alguma ante-
cipacdo relativamente ao futuro, que “ (...) a andlise da qualidade da
envolvente dos edificios é uma tarefa complexa dado que depende da
definicdo de critérios de avaliacdo que incidem sobre dominios tdo
diversos como a estética, iluminacdo, acustica, térmica, energia,
humidades, permeabilidade, conservacdo, reabilitacdo, etc. Por sua vez,
na aplicacdo de critérios de preferéncia, tem ainda de atender-se a
natureza e fungdo dos espagos delimitados e a forma heterogénea como
a envolvente é constituida — componentes opacos e transparentes, simples
e compostos” '

As comunicagdes apresentadas por um conjunto de especialistas
conceituados, abordavam de forma integrada todos os aspectos de
interacgdo com a envolvente dos edificios: espagos exteriores e inte-
riores, acustica, térmica, energia, iluminag@o natural, humidade, sistemas
construtivos, avaliacdo da qualidade e aspectos técnico-econdémicos, etc.

No texto introdutério das comunicacdes do 2° ENCORE, Encontro
sobre Conservacdo e Reabilitacio de Edificios, realizado no L.N.E.C.
entre 27 de Junho e 1 de Julho de 1994, 8 anos ap6s o 1° ENCORE,
referia-se que tendo em conta “a evolugdo e a especializacdo das
necessidades de informagcdo sobre os temas de conservacdo” tinha sido
decidido propor para debate um amplo conjunto de questdes,
consubstanciadas em trés temas genéricos (Patriménio Arquitectonico
Classificado, Patriménio Urbano e Parque Edificado Recente), a serem
tratados segundo pontos de vista diversificados. Pretendia-se a abertura
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do debate a todos os intervenientes: especialistas de conservagdo, ar-
quitectos, engenheiros, arquedlogos, historiadores de arte, gedlogos e até
autarcas.!'

Realga-se a necessidade sentida pelos organizadores de debater,
com detalhe, aspectos relativos a realidades muito distintas do ponto
de vista do parque edificado, dando-se atencdo especial ao Parque
Edificado Recente, ao qual as ac¢des de reabilitacdo sdo cada vez mais
aplicadas. Promovia-se assim a autonomizacdo deste importante sub-sector.

Em Maio de 1996, realizavam-se na FE.U.P. as 4% Jornadas de
Construgdes Civis tendo como tema central “Manutencdo e Reabilitacao
de Edificios”.

Pretendia-se com a realizacdo das Jornadas reflectir sobre o
previsivel abrandamento e estabilizacdao da constru¢@o de edificios novos
e a necessidade de preparar métodos modernos de gestdo técnica do
patriménio edificado e em especial dos edificios de habitagdo.

Desafiavam-se os organismos governamentais a incentivarem a
promog¢do da gestdo técnica do parque edificado, a indudstria de cons-
trucdo a reconverter-se organicamente e os projectistas a implementar
metodologias de prestacdo de servicos adequadas as caracteristicas do
mercado de Manutencdo e Reabilitacdio, nomeadamente com aplicacdo
de metodologias ndo correntes e a realizacdao de diagnéstico prévio de
avaliacao do edificio em estudo.

No texto introdutério, da responsabilidade do Prof. Vitor Abrantes
e de Rui Calejo"” apresentavam-se dados de investigacdo relativos aos
custos correntes de manutencao de edificios de habitagdo em condominio
e indicavam-se valores para os encargos com repara¢do ou reabilitagdo,
no periodo inicial da vida qtil dos edificios.

O Congresso Nacional da Construcdo — Constru¢ao 2001 promo-
vido pelo I.S.T. realizou-se entre 17 e 19 de Dezembro de 2001, tendo
como conceito base “Por uma construgdo sustentdvel no Séc. XXI”.

A realizacdo do Congresso, segundo os seus organizadores, pre-
tendia viabilizar um férum de apresentagcdo e discussdo das principais
dreas de desenvolvimento da constru¢do, respondendo ao desafio de
inovagdo para a tornar competitiva num mercado cada vez mais
globalizado.

O Congresso foi estruturado em torno de cinco temas principais,
destacando-se o tema “Durabilidade e Desconstrucdo” onde o autor
apresentou uma comunicac¢do denominada “Metodologias de diagndstico
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e intervencdo na reabilitacdo de edificios”, onde se descrevia o estado
da arte e se propunha a formulacdo de uma nova metodologia de apoio
a reabilitacdo de edificios. No mesmo Congresso foi apresentada a
comunica¢do “Manutencdo em edificios correntes. Estado actual do
conhecimento” da autoria de Inés Flores e Jorge de Brito.

O 30° TAHS World Congress on Housing, realizado em Coimbra
entre 9 e 13 de Setembro de 2002, tinha como tema central “Housing
Construction — An Interdisciplinary Task™, discutindo-se a necessidade
de uma abordagem multidisciplinar para garantir que a constru¢do de
habitacdo tenha como objectivo principal a satisfacdo de multiplas
necessidades técnicas e sobretudo humanas. A dimensdao humana nos
projectos de habitacao deve ser a prioridade dos estudos a realizar, segundo
os organizadores. Nos dezassete temas em discussdo, destacavam-se a
patologia de edificios e a manutengdo e reabilitacdo onde o autor teve
oportunidade de apresentar uma comunica¢do denominada “Development
of Exigencial Diagnosis Methodology Applied to Building
Rehabilitation”'¥ onde se descrevia o estado da arte e se estruturava
pela primeira vez a metodologia de diagndstico e interveng@o proposta.

O L.N.E.C. promoveu em Novembro de 2002 o 1° Curso sobre
Conservacdo e Reabilitagao de Edificios Recentes.

Composto por 10 moédulos principais, o curso visava atender as
razdes sociais e econdmicas que fundamentavam o estudo sistemadtico
de metodologias e solu¢des de conservacdo, reparacdo e reabilitacdo de
edificios. Para cumprir estes objectivos pretendia-se contribuir para a
divulgac@o dos conhecimentos sobre solucdes construtivas aplicdveis na
conservagdo e reabilitacdo de edificios recentes.

Abordavam-se aspectos relativos as metodologias gerais para a
conservagdo e reabilitacdo, principais anomalias e solu¢des de reparacio
e reforco e as medidas de reabilitacdo funcional dos edificios por exigéncias
de desempenho.

Na parte 3 do médulo 1 - Metodologias gerais para conservacao
e reabilitacdo de edificios recentes, apresentava-se a descricao geral dos
métodos de diagndstico das causas de anomalias.

A Realizagdo em Marco de 2003, na FE.U.P,, do 1° Encontro
Nacional sobre Patologia e Reabilitacdo de Edificios — PATORREB 2003
d4 inicio a mais uma reflexdo profunda sobre as causas da patologia
da constru¢do em Portugal, tendo como objectivo principal a definicao
de uma estratégia, a médio prazo, para a melhoria da qualidade e da
durabilidade dos edificios, em particular, da sua envolvente.
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Destaca-se pela primeira vez neste Encontro a necessidade de intervir
expressamente na envolvente, elemento separador, por exceléncia, entre
o meio habitado e o meio ambiente exterior, potenciador de ac¢des de
degradacdo nos elementos construtivos.

Referia o Prof. Vasco Freitas, na apresentagdo do evento!'*!, que
muito caminho estava por percorrer, na implementacdo de estratégias
de intervencdo global destinadas a apoiar os esforcos, ainda ténues, de
implementagdo de préticas e investimentos em reabilitacdo. Desenvolver
metodologias para a elaboracdo de projectos de reabilitacdo de edificios,
implementar estudos de diagndstico suportados por medicodes in situ e
em laboratdrio, conhecer as patologias mais correntes, conhecer o
desempenho dos materiais e tecnologias de reabilitacdo e elaborar cadernos
de encargos exigenciais suportados por manuais exigenciais, eram pecas
separadas que interessava desenvolver e acoplar, para que o “mecanis-
mo” funcione na perfeicao.

O autor apresentou neste Encontro a comunicagdo “Metodologia
de Diagnéstico Exigencial Aplicada a Reabilitacio de Edificios de
Habitagdo”!"”! onde se estruturava uma nova forma de abordagem da
temdtica em estudo, que mereceu a atencdo dos participantes e alguns
pedidos de informagdo sobre o tema. Outra comunicag¢do do autor,
“Exemplo de Aplicacio de um Método de Diagndstico e Intervencio
Desenvolvido para Habitacdes Rurais”, pretendia demonstrar a
aplicabilidade dos métodos de diagndstico a outros tipos de habita¢do
mais antiga, naturalmente com outra forma de abordagem e com outras
necessidades basicas de funcionamento, a ter em conta. Nao houve neste
Encontro outros contributos para o desenvolvimento do tema em apreco.

Neste mesmo Encontro e pela primeira vez foram realizados
Workshops tratando os temas do ensino universitdrio, potencialidades
laboratoriais e teses de doutoramento e dissertacdes de mestrado con-
cluidas e em curso, nos dominios da higrotérmica, patologia e rea-
bilitacdo de edificios.

O 3° ENCORE teve lugar no L.N.E.C. entre 26 e 30 de Maio
de 2003. No texto introdutdriot'® ligava-se a conservagdo e reabilitacdo
com uma nova sensibilidade ecoldgica para com o habitat, baseada na
implementa¢do de praticas sustentdveis na engenharia e arquitectura.

Na anélise pluridisciplinar proposta dava-se especial énfase ao estudo
do patriménio urbano mais geral e do parque edificado recente, em paralelo
com os temas “nobres e tradicionais” relacionados com o patriménio

82



arquitectonico classificado. Consolidava-se assim a autonomia conseguida
no Encontro anterior.

Pretendia-se proceder ao balanco dos conhecimentos adquiridos
na década decorrida, detectar lacunas a colmatar, perspectivar novas linhas
de abordagem e fomentar o seu estudo e investigacdo. Cerca de 30%
do total das comunicacdes apresentadas tinham origem fora do espaco
nacional, embora em Portugal se continuasse a esperar pelas mudancgas
na prética institucional.

No capitulo das estratégias e metodologias de intervencdo des-
tacavam-se algumas inovacdes e contributos para o desenvolvimento do
tema em andlise, de que se podem destacar as comunicacdes “Reabi-
litacdo de edificios — do diagndstico a conclusdo da obra” de Vasco
Freitas e Marilia Sousa e “Desenvolvimento de um sistema de apoio
a inspeccdo de edificios correntes” de Carlos Gongalves, Jorge de Brito
e Telmo Dias Pereira.

O 2.° Simpésio Internacional sobre Patologia, Durabilidade e
Reabilitacdo de Edificios — aprendendo com os erros e defeitos da
construgdo”, realizou-se no L.N.E.C. entre 6 e 8 de Novembro de 2003,
tendo como referéncia o facto da construgdo de edificios ser uma actividade
com grande incidéncia de erros, desde a fase de concepcdo até a
manutencdo e conservacao. Os defeitos e insuficiéncias verificados, com
justifica¢des muito variadas, diminuem a capacidade de desempenho dos
edificios, reduzem a sua durabilidade e originam incomodos e sobre-
encargos para os utilizadores. O simposio foi dividido em quatro temas,
sendo um deles o referente a ferramentas e metodologias. Uma tunica
comunicagdo abordou um tema de interesse para o desenvolvimento do
tema: “Durabilidade das Solug¢des e Estratégias de Manutencdo de
Fachadas de Edificios”, da autoria de Inés Flores, Jorge de Brito e Vasco
Freitas.

Em Marc¢o de 2004, foi criado o Grupo de Estudos da Patologia
da Constru¢do — PATORREB coordenado pelo Laboratério de Fisica das
Construgdes da Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto —
FE.UP. e que tem a participacdo de mais sete Universidades portu-
guesas: I.S.T., UN.L., FCTUC., UM., UBI., UA. e UTAD.

Com a cria¢do de um Corpo Editorial, constituido por especialistas
na drea da Patologia e Reabilitacio de Edificios, da qual o autor faz
parte, pretendia-se contribuir para a sistematizacdo da informacio exis-
tente criando numa primeira fase um Catdlogo de Patologias.
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2.8.2. Publicagbes mais significativas sobre o tema da qualidade,
conservacdo e reabilitacdo de edificios

1987

“Reabilitacdo de edificios de habitacio — Doc.1 — Critérios para
a definicdo de niveis de qualidade” da autoria de Antonio Reis Cabrita
e Carlos Alho e publicado pelo L.N.E.C.!'"

Este relatério continha uma primeira abordagem sobre a defini¢dao
de niveis minimos de qualidade dimensional e ambiental, para a rea-
bilitacdo de edificios de habitagdo antigos ou degradados, fazendo a
comparagdo entre a legislagdo portuguesa e a legislacdo ou principios
orientadores existentes noutros paises.

1988

“Elaboragdo de um método de apreciacdo da qualidade de pro-
jectos de edificios de habitacdo” Relatério Preliminar da autoria de Vitor
Abrantes, Artur Bezelga, Jorge Moreira da Costa e Jodo Paulo Macedo
e publicado na FE.U.P..

Pretendia-se elaborar principios fundamentais para servirem de base
a um método de apreciacdo da qualidade de edificios de habitacdo. Era
objectivo definir um “Perfil do Edificio” com o objectivo de conhecer
de forma simples o nivel de qualidade das diferentes habitacdes e do
edificio na sua globalidade. Propunha-se que o nivel de qualidade definido
no “Perfil do Edificio” pudesse ser representado quantificando numa escala
de valores (por exemplo através de um sistema de notas, de 1 a 5),
os niveis de qualidade parciais dos elementos ou aspectos que se
consideram mais importantes para estabelecer o nivel de qualidade parcial
e global.

Definia-se o desenvolvimento do trabalho em trés fases: Andlise
dos métodos existentes noutros paises; Elaboracdo do método de apre-
ciacdo da qualidade; Aplicacdo experimental

Julho de 1993

“Guido de apoio a reabilitac@o de edificios habitacionais” da autoria
de José Aguiar, A.M. Reis Cabrita e Jodo Appleton, ao abrigo do Convénio
celebrado entre a D.G.O.T. — Direccido-Geral de Ordenamento do Territdrio
e o LN.E.C. e composto por dois volumes.!"!*
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Pretendia-se a abordagem de questdes de ambito metodoldgico e
a compilagdo informagdes tteis no dominio da reabilitacdo de edificios,
procurando apoiar todos os intervenientes na tarefa de salvaguarda do
patriménio arquitecténico e urbano.

O primeiro volume descreve a evolucdo dos conceitos fundamen-
tais, a teoria geral da conservacdo e reabilitacdo, analisa experiéncias,
o enquadramento legal e financeiro, os problemas metodoldgicos e de
projecto e as exigéncias bdsicas de organizagdo dos espagos, qualidade
ambiental, higiene e seguranca das intervengdes.

O segundo volume tipifica as principais anomalias estruturais e
construtivas verificadas em edificios de habitacdo, apresentando propos-
tas de reparacdo e abordando aspectos de indole técnico-econdmica.

1996

“Conservacao e Reabilitagdo de edificios” da autoria de Joaquim
Sampaio e destinado a apoiar a disciplina com o mesmo nome do 1°
Mestrado em Engenharia Civil — Ciéncias da Constru¢do, ministrado
na Faculdade de Ciéncias e Tecnologia da Universidade de Coimbra no
ano lectivo de 1995/96.

Nestes textos de apoio a disciplina enumeram-se as principais ac¢oes
de degradacdo que ocorrem num conjunto de materiais (madeira, pedra
natural, acos e betdo), as técnicas de ensaio ndo destrutivas e solucdes
de reparacdo e reforco aplicdveis a estruturas

Novembro de 1999

“Reabilitacdo de edificios — estudo do comportamento e andlise
técnico-econdmica das solugdes utilizadas nas obras de construgdo e
reabilitacdo” da autoria de Vitor Abrantes, Vasco Freitas e Marilia Sousa,
ao abrigo do Protocolo de colaboracdo I.G.A.P.H.E. - FE.U.P., celebrado
em Novembro de 1996.!""

Nesta publicacido analisava-se o comportamento das solucdes de
reabilitacdo aplicadas num conjunto de 32 Conjuntos Habitacionais
localizados na zona Norte de Portugal. Para possibilitar a abordagem
global dos edificios e anular o impacto das condi¢des particulares de
utilizag@o, o estudo limitava-se ao estudo dos elementos da envolvente
exterior, dando particular €nfase as fachadas. Introduzia-se pela primeira
vez a necessidade de definir uma metodologia a seguir na execugdo de
projectos de reabilitacdo.
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Setembro de 2003

“Reabilitacdo de edificios antigos — patologias e tecnologias de
intervencdo” da autoria de Jodo Appleton.?”

Nas palavras do autor, a conservacdo e reabilitacdo de edificios
tem sido tema pouco aliciante e apenas nas duas ultimas décadas se
assistiu a uma lenta inversdo da situagdo. Pretende-se com a publicacdo
uma abordagem generalista dos problemas da reabilitag@o, ligando teoria
e pratica e que se baseia fundamentalmente na experiéncia do autor.
O texto base trata das solugdes construtivas usadas nos edificios antigos,
das anomalias que as afectam e as solucdes de intervengdo que podem
ser consideradas.

2.8.3. Teses de Doutoramento

1995 — FE.U.P. - Porto

“Métodos de Avaliagdo da Qualidade de Projectos de Edificios
de Habitacdo?!

Propde-se a formulacdo de um Método aplicdvel as condigdes
existentes em Portugal, atendendo, no entanto, ao facto da regulamen-
tacdo, homologacao de processos construtivos e certificagdo de materiais
de construcdo ainda apresentar lacunas importantes.

E proposta uma Hierarquia de Objectivos descrevendo as diversas
componentes de qualidade de um edificio de habitagdo. A partir desta
Hierarquia, sdo propostos Critérios de Avaliacdo das solu¢des de projecto
associados aos diversos objectivos estabelecidos e apresentado um sistema
de Ponderac@o dos vdrios niveis da Hierarquia de Objectivos, permitindo
a obtencdo de niveis de qualidade parcelares e globais do projecto.

2.84. Dissertacdes de Mestrado

1987 - I.S.T. - Lisboa

“Patologia de estruturas de betdo — degradacgdo, avaliacdo e pre-
visdo da vida util”*

Estuda-se o comportamento do betdo armado e pré-esforcado ao
longo do tempo. Classificam-se os factores de degradacdo e respectivas
formas de prevencdo e analisa-se a sintomatologia procurando ligar
determinados sintomas as suas causas provaveis.
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Descreve-se o estado actual do conhecimento no campo da ava-
liagdo do conhecimento no campo da avaliagdo estrutural das construcdes
existentes, referindo-se as vantagens e desvantagens dos métodos pro-
postos.

Fevereiro de 1990 - FE.U.P. - Porto

“Manutencdo de Edificios — Andlise e exploracdo de um banco
de dados sobre um programa habitacional”*!

Faz-se o enquadramento do tema da manutengdo, segundo a
perspectiva da Gestdo de Edificios. Desenvolvem-se nocdes tedricas sobre
o comportamento dos edificios em servico, com o objectivo de inter-
pretar os mecanismos de degradacdo. Apresenta-se os resultados da
exploracdo de uma base de dados relativa a manutencdo do parque
edificado da C.M.Porto. Desenvolve-se um modelo de simulacdo da
necessidade de intervencdo em edificios com base no método Montecarlo.

Julho de 1990 - I.S.T. - Lisboa

“Economia da reabilitacdo de edificios de habitagao”*

No trabalho € abordada a problemdtica de degradacao dos edificios
e da sua reparagdo, analisando causas, tipos de intervencdo correctiva
mais adequados e os custos de operacdes de intervencdo, no ambito do
programa RECRIA. A andlise efectuada permitiu determinar custos, suas
estruturas e seu comportamento, em fun¢do de diferentes varidveis, para
intervengdes em edificios antigos. Construiu-se um modelo simplificado
de estimacdo de custos de reabilitacdo em edificios de habitacdo (REABI),
aplicavel a edificios antigos, tendo sido realizadas simula¢des de cendrios
de intervencdo com base em projectos reais.

Conclui-se que nas intervencdes estudadas se regista uma grande
preponderancia do valor dos trabalhos executados na envolvente exterior,
muito especialmente em paredes e vaos, destacando-se o facto de o peso
conjunto dos trabalhos na envolvente exterior e cobertura representar,
em média, cerca de 2/3 dos custos totais.

Julho de 1990 - I.S.T. - Lisboa

“Reabilitacdo de edificios de habitacdo — contribuicdo para a
estimagao de custos”*!

Resumem-se no trabalho alguns métodos usados na Europa para
estimacdo de custos de reabilitacdo de edificios e sdo sistematizadas as
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patologias mais importantes, bem como as respectivas solucdes de
reabilitacdo. Desenvolve-se um método informatizado baseado na anélise
de custos de Edificios-Padrido, segundo uma estrutura de elementos de
constru¢do propria concebida para o método. Na metodologia é feita
uma andlise do estado de degradacdo fisica do edificio em estudo e
da correspondente degradacdo econdmica, tendo por base as estruturas
de custos dos Edificios-Padrao.

Outubro de 1991 - FE.U.P. - Porto

“Desenvolvimento de um sistema pericial para avaliagdo do
comportamento térmico”?®!

E concebido e informatizado, com recurso a sistemas periciais,
um modelo para avaliagdo do comportamento térmico dos edificios no
inverno, aplicdvel a edificios de habita¢do. O modelo, baseado no RCCTE,
engloba um processo de melhoria de solu¢des destinado a aconselhar
alteracdes de alteragdes a projectos nido regulamentares.

Abril de 1992 - I.S.T. - Lisboa

“Verificag¢do da qualidade no projecto em edificios de habitacio™*”!

Enunciam-se as preocupacdes a ter com a concepg¢ao € com a revisao
de projectos. Analisa-se a relacdo da qualidade no projecto com a gestao
da qualidade no empreendimento, dos recursos disponiveis e do tempo.
Referem-se as caracteristicas do projecto e enumeram-se as suas de-
ficiéncias habituais. Prescreve-se uma metodologia para a verificacio
qualitativa e trata-se a verificacdo quantitativa de projectos em edificios
de habitacdo. Apresenta-se um quadro com o objectivo de constituir uma
“check-list” das exigéncias funcionais dos elementos primdrios e secun-
ddrios em edificios de habitacdo.

Outubro de 1992 - I.S.T. - Lisboa

“Reabilitacdo do Parque Habitacional de Lisboa: um estudo sobre
o programa Recria”*

Descrevem-se as “exigéncias funcionais” e sua aplicacdo a casos
de conservacdo, reparacgdo e reabilitacdo de edificios de habitacdo. Estuda-
se em profundidade o programa RECRIA e caracterizam-se os perfis
patoldgicos iniciais das obras financiadas. Analisam-se os tipos de
intervengdo realizadas e a metodologia e filosofia seguidas na reparagao,
em especial no que respeita as exigéncias funcionais. Faz-se a andlise
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dos resultados de aplicagdo do programa tendo em conta a observaciao
do estado de conservagdo actual (a data), dos edificios objecto de
intervencao.

1994 - FE.U.P. - Porto

“Aplicacao do método SEL a projectos de edificios de habitagcdo
elaborados em Portugal — habitabilidade da habitagao”*”!

Pretendeu-se aplicar um sistema de avaliacdo de qualidade am-
plamente testado na Suica, a projectos de edificios de habitacdo ela-
borados em Portugal. A aplicagdo foi considerada em duas vertentes:
aplicacdo da versdo original e de uma versdo adaptada a legislacdo
portuguesa, nomeadamente o R.G.E.U.

Novembro de 1994 - I.S.T. - Lisboa

“Diagndstico e tratamento de humidades em edificios através de
um sistema pericial”*"!

Pretendia-se efectuar o diagndstico e tratamento de humidades em
edificios recorrendo a um sistema pericial. No trabalho ¢é feita a iden-
tificacdo e estruturacdo do conhecimento ligado as causas, sintomas e
tratamentos das humidades em edificios, sdo apresentados os fundamen-
tos do sistema pericial e € feita a sua descri¢do, desenvolvimento e
experimentacao.

Outubro de 1995 - FE.U.P. - Porto

“Reabilitacdo excepcional de edificios. Caracterizacdo e estimagao
técnico-econdmica’!

Abordam-se as razdes que motivam a intervencdo de reabilitacdo,
especialmente no ambito da Administracdo Publica, sendo feito o
enquadramento da funcdo qualidade e caracterizado o quadro do estado
inicial de qualidade e do nivel de qualidade final.

Apresenta-se uma estrutura de custos tipo com base nos factores
de custo observados, um método de estimativa do custo por m* de drea
bruta de constru¢do e uma proposta de estrutura de custos médios por
especialidade de obra e elemento de construcdo para operacdes de
reabilitacdo.

Outubro de 1995 - FE.U.P. - Porto
“Gestdo de manutencdo de parque habitacional. Modelo experi-
mental de previsdo”?

89



Efectua-se um levantamento do conjunto de anatomias patolégicas
verificadas em envolventes exteriores verticais de conjuntos habitacionais.
Faz-se uma abordagem estatistica do aparecimento de anomalias a curto-
médio prazo e uma pesquisa da periodicidade e profundidade de “grandes
intervengdes” de manuten¢do e beneficiacdo de conjuntos habitacionais.
Avaliou-se a existéncia de eventuais relacdes entre o tipo de elemento
construtivo € o seu comportamento em servigo, indicadas pela perio-
dicidade e profundidade das intervencdes.

1997 - FC.TU.C. - Coimbra

“A reabilitagdo como estratégia de renovacgdo do parque habitacional
do Porto”?*!

Aborda-se a evolucdo histérica e a andlise dos conceitos e ins-
trumentos disponiveis para a reabilitacdo do parque habitacional e o seu
enquadramento legal e financeiro nos vdrios paises da EU, seguindo-
se a andlise do nosso pais e mais concretamente do Porto.

Janeiro de 1997 - FE.U.P. - Porto

“Metodologia para a defini¢do exigéncial de isolantes térmicos”*¥

Foi objectivo do trabalho criar uma certificacdo de isolantes térmicos
pré-fabricados para o mercado nacional e o consequente manual exigéncial
de selec¢do. Propdem-se quatro niveis de qualidade térmica para a
envolvente dos edificios, que servirdo de guia para o dimensionamento
térmico de envolventes mais exigentes. Para validar a metodologia
proposta, fez-se a aplicagdo a um exemplo.

Novembro de 2001 - I.S.T. - Lisboa

“Estratégias de Manutencdo — Elementos da Envolvente de Edi-
ficios Correntes”!*!

Descrevem-se as metodologias associadas a diferentes estratégias
de manutencdo em edificios correntes, com aplicagdo especifica as
envolventes verticais. Sa0 propostos instrumentos de andlise técnico-
econdémica que facilitem a decisdo relativamente a estratégia mais
adequada, tendo em consideracdo diversos tipos de varidveis: cendrios
em estudo, tipo de intervencdo, planeamento de estratégias, previsdo dos
custos expectdveis para as intervengdes e niveis de qualidade.

Maio de 2002 - F.C.T.U.C. - Coimbra
“Patologia das paredes de fachada — estudo do comportamento mecanico
das paredes de fachada com correc¢ao exterior das pontes térmicas”*%
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Sintetiza-se, do ponto de vista patolégico, a problemdtica da
correccdo das pontes térmicas em edificios correntes com estrutura
porticada de betdo armado e paredes de enchimento em alvenaria de
tijolo furado. Explora-se o comportamento do tijolo na zona de apoio
na laje, com correccdo exterior da ponte térmica, recorrendo a métodos
experimentais e numéricos, pretendendo-se contribuir para a compreen-
sao do fendmeno de fissuracdo e instabilidade das paredes exteriores
de alvenaria e para a definicdo de solugdes tecnoldgicas de prevencdo
e de reabilitacdo.

Julho de 2003 - Universidade do Minho

“Solugdes e trabalhos de reabilitacdo — metodologia para a
implementagcdo de checklists”?"!

Desenvolve-se uma metodologia para a implementacao de checklists
com solucdes técnicas para a resolucdo de problemas de reabilitacdo
de edificios. Criou-se um conjunto de bases de dados principais relativas
aos elementos construtivos, as principais anomalias verificadas nos mesmos
e as possiveis causas dessas anomalias. Foi igualmente criada um conjunto
de bases de dados secunddrias relativas as solucdes e aos trabalhos de
reabilitacdo.

A metodologia desenvolvida foi implementada com recurso a um
sistema computacional que permite a identificagdo das melhores solu¢des
de interven¢do e dos trabalhos de reabilitacdo a efectuar com base em
relagdes pré-estabelecidas. O programa permite ainda a expansdo para
a obtencdo de custos de interven¢do, rendimento de trabalhos, medi¢des,
entre outros.

Julho de 2004 - I.S.T. - Lisboa

“Eficacia dos programas de apoio de reabilitacdo do edificado em
Portugal’!¢!

Inventariam-se e enquadram-se os tipos de programas de apoio
a reabilitacdo do edificado construido (RECRIA, REHABITA, RECRIPH
e SOLARH), avaliando-se a sua eficécia, intensidade e ambito de accao.
Interpreta-se a sua eficacia face as necessidades do edificado habitacional
degradado, confrontando esta andlise com o parecer dos técnicos en-
volvidos em programas de reabilitacdo e com programas implementados
noutros paises. Tiram-se ilacdes e apresentam-se sugestdes visando o
aperfeicoamento das iniciativas de apoio a recuperacdo do edificado.

91



2.8.5. Ensino da patologia e reabilitacdo de edificios em Portugal

O ensino das matérias relativas a patologia e reabilitac@o de edificios
a nivel superior € relativamente recente no nosso pais. O funcionamento
destas disciplinas comegou por ser uma realidade ao nivel dos planos
de estudo de Licenciatura, organizou-se posteriormente como disciplina
ou opg¢do a nivel de Mestrado e s6 muito recentemente foram organizados
Mestrados englobando todos os dominios da patologia e reabilitagdo de
edificios. Na Tabela 2.12 dd-se uma panoramica desta situagdo.

Tabela 2.12: Ensino dos temas da patologia e reabilitacao de edificios em Portugal

Cursode | Opedo de Disciplina | Disciplina
Escola Mestrado | Mestrado de de_
Mestrado | Licenciatura
F.E.U.P. - Faculdade Engenharia Univ. Porto . .
I.S.T. — Instituto Superior Técnico, Lisboa .
F.C.T.U.C. — Univ. Coimbra . . .
Universidade do Minho . .
Universidade da Beira Interior . .
F.C.T. Universidade Nova de Lisboa .
Universidade de Aveiro .
Instituto Politécnico de Tomar .
1.S.E.L., Lisboa .
IL.S.E.P., Porto .
Instituto Piaget - Mirandela .
Instituto Politécnico Autonomo, Lisboa .

Fonte: Actas Patorreb 0308

2.8.6. Conclusdo

Os dominios da reabilitacdo de edificios estdo ainda pouco ex-
plorados no nosso pais e carecem de desenvolvimento urgente, ndo apenas
pela necessidade de mudar a situacdo actual mas também para influenciar
a forma de pensar e actuar dos nossos promotores e decisores politicos.

Todos concordamos com a necessidade da mudanca e parece hoje
estar generalizada a ideia de que € necessdrio recuperar e reabilitar os
nossos edificios, mas faz falta a “massa critica” para concretizar tais
objectivos.

Os esforcos individuais sdo evidentes, a clarividéncia e perspicdcia
dos nossos ilustres estudiosos da matéria € uma realidade, mas o caminho
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por percorrer € imenso e poderd levar-nos a desistir. Torna-se necessaria
uma “vaga de fundo” para colocar o tema no centro do debate.

Os académicos anteciparam o problema, indicaram o melhor
caminho a seguir. Promoveu-se a investigacdo, incluiram-se as matérias
no ensino universitdrios, publicaram-se obras de referéncia.

Cabera agora a todos nds concretizar, na medida das suas pos-
sibilidades e interesses pessoais, os objectivos, sendo prioritdrio definir
metodologias e estratégias de diagndstico e intervengdo mais adequadas

2.9. Conclusoes gerais

Portugal tem um parque habitacional relativamente recente quando
comparado com o0s outros paises europeus. No entanto, de acordo com
as estatisticas disponiveis (Censos 2001) o parque edificado apresenta-
se degradado e 12,2 % dos edificios com menos de 10 anos ja necessitam
de obras de reparacdo.

No ano 2000 o investimento médio em reabilitacio na Unido
Europeia era cerca de 33% do total do sector da constru¢do, enquanto
que em Portugal representava apenas cerca de 6%.

Analisando as politicas de habitacdo nos estados-membros da U.E.
verificam-se algumas tendéncias comuns, mas politicas muito diversas
relativamente aos niveis e formas de intervencdo. A atencdo dada aos
diferentes segmentos de mercado também revela diferengas muito sig-
nificativas.

As éareas identificadas como podendo servir de base ao estabe-
lecimento de uma politica europeia comum em termos de habitacdo nio
contemplam explicitamente as intervencdes na recuperagado e reabilitacao
de edificios, provavelmente devido ao facto dos diferentes paises ja
efectuarem investimentos avultados e consolidados neste dominio. Portugal
ndo poderd esperar dos recursos europeus apoios significativos para fazer
face aos seus investimentos internos.

As exigéncias regulamentares portuguesas ja enquadram de forma
significativa, e procuram incentivar, os trabalhos de conservagdo e
reabilitacdo do patriménio edificado e ndo tem sido por auséncia de
investimentos publicos colocados a disposi¢do que a situagdo € a que
se conhece. Os programas de realojamento (PER) e os incentivos ao
arrendamento por jovens (IAJ) tém sido muito significativos.
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Ja os incentivos a recuperagdo de edificios, com que se pretendia
inverter a situacao de degradagdo do parque, tém estado longe de mostrar
a eficicia desejada. As alteracdes legislativas sucedem-se, os programas
multiplicam-se, mas o efeito ndo tem sido significativo e a paralisia
dos programas parece uma evidéncia.

Os esforcos realizados pelas diferentes vontades politicas parecem
insuficientes para inverter a situacao de degradacdo do parque habitacional
e s6 um esfor¢o colectivo, assumido por todas as partes em presenga
poderd pdr cobro a situacdo.

As accdes implementadas pelos diferentes governos tém sido
acompanhadas pelas autarquias que, a sua escala, t€m procurado definir
apoios municipais a recuperacdo de imdveis, com menores investimen-
tos, mas conseguindo atingir puiblicos mais desfavorecidos, com menores
recursos técnicos e financeiros a disposicdo, dando assim resposta a
situagdes mais prementes.

A comunidade cientifica portuguesa tem vindo, desde hd algum
tempo, cerca de 20 anos, a alertar para a necessidade de apostar na
conservagdo e reabilitacdo de edificios de habitacdo, com o objectivo
de influenciar os decisores politicos, criando “massa critica”, organi-
zando encontros técnicos, promovendo investigacdo sistemdtica neste
dominio, publicando obras de referéncia e introduzindo no ensino
universitirio os temas da patologia e reabilitacio de edificios.

Algum trabalho foi realizado, mas muito caminho hé ainda por
percorrer, para que todos tomemos consciéncia da necessidade imperiosa
de apostar de forma definitiva no dominio da reabilitacio dos nossos
edificios. S6 assim poderemos preservar e valorizar o parque edificado
nacional, que constitui um patriménio valiosissimo e com grande in-
teresse econdmico para um pais de parcos recursos, cOmo O nOSSO.

Para conseguir estes objectivos € necessdrio estarmos preparados
com metodologias inovadoras de inspec¢do e diagndstico e ferramentas
validas para promover as intervencdes necessdrias.
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CAPITULO 3

Instrumentos de apoio ao diagndstico
de edificios de habitacao






3. Instrumentos de apoio ao diagnoéstico de edificios de Habitacao
3.1. O interesse da gestao técnica do parque edificado

As politicas de reabilitacdo de edificios, com pouca expressao em
Portugal, t€ém sido implementadas com algum sucesso no espago eu-
ropeu, conduzindo os investimentos realizados a quotas de mercado
significativas, no conjunto do sector da construcdo.

Cientes da necessidade de manter o valor econdmico de um
patriménio edificado valioso, os diferentes proprietdrios, publicos e
privados, deixaram de actuar de forma casuistica, recorrendo a equipas
técnicas que efectuam de forma mais eficiente a gestdo do parque edificado.
Estas equipas avaliam permanentemente o estado de conservacdo do
parque, estabelecem cendrios de evolucdo e gerem as intervengdes do
ponto de vista econdémico e financeiro, tendo em conta as verbas
disponiveis.

3.1.1. Evolucdo historica

Se fizermos uma andlise histérica, verificamos que a evolucdo do
conhecimento e das condi¢cdes de vida na Terra e a necessidade de
desenvolver actividades de aproveitamento dos recursos naturais dispo-
niveis tornaram o Homem sedentdrio e fizeram da Habitacdo uma das
necessidades bdsicas a satisfazer. As primeiras constru¢cdes permanentes
baseavam-se em sistemas construtivos simples, baseados nos materiais
disponiveis no local: parede de adobe, alvenaria de pedra seca ou tijolo
e coberturas de madeira revestidas com fibras vegetais. Estas constru-
¢Oes, inicialmente de cardcter efémero, tornaram-se duradouras com a
evolugdo das tecnologias construtivas e foram legadas, naturalmente, as
geracdes seguintes.

As condicdes de evolugdo civilizacional foram-se alterando ao longo
dos tempos e no periodo renascentista surge o interesse de alguns
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humanistas na conservacio e restauro de certos edificios antigos mais
significativos, geralmente de cardcter religioso.

Mais tarde, ja no século XIX, em plena Revolucdo Industrial,
renovou-se o interesse no estudo e compreensao da constru¢io da Idade
Média, sistematizando-se pela primeira vez os trabalhos de pesquisa,
identificacdo, protecc¢do e conservagdo do patriménio arquitecténico mais
significativo. Introduz-se assim a no¢do de monumento histérico, ba-
seado nos valores estéticos e culturais e memoria viva da evolugdo
civilizacional.

Com o desenvolvimento urbano verificado no inicio do século XX
e com o emergir do capitalismo econdémico cria-se a nog¢do de valor
financeiro dos terrenos e edificagdes e comecam a sentir-se as dificul-
dades da sua avaliagdo rigorosa. Ainda hoje, o valor de um edificio
¢ varidvel, por existirem critérios de avaliacdo objectivos (dreas e custos
de construgdo, estado de conservacdo, qualidade, funcionalidade, adap-
tabilidade, etc.) e outros critérios subjectivos e dificilmente quantificaveis,
como a localizacdo, a proximidade de vias de comunicacdo, a existéncia
de equipamentos publicos ou as caracteristicas do aglomerado.

A nivel europeu, a fase mais marcante da histéria do patriménio
construido do século passado decorre apds a 2* Guerra Mundial e no
apogeu do bloco soviético, com as profundas mutacdes socioldgicas e
econdmicas que conduziram a constru¢do de um enorme parque edificado
composto por edificios de habitac@o, publicos, comerciais e industriais.

O choque petrolifero dos anos 70 provocou, em resultado da
necessidade premente de reduc@o dos consumos de energia, uma nova
e importante transformacdo do patriménio edificado, nomeadamente ao
nivel da investigacdo de novas solu¢des de isolamento térmico e ao nivel
das tecnologias de fachada e cobertura.

Mais recentemente, a evolu¢do técnica tem sido enorme em
consequéncia dos padrdes de exigéncia de conforto definidos pelos
utilizadores e da grande expansdo sentida no sector tercidrio, acompa-
nhada da implementacdo de equipamentos sofisticados e servigos inte-
grados para satisfazer as necessidades das empresas.

A nivel nacional, no século XX, a histéria do patriménio construido
ndo € coincidente com o percurso verificado no resto da Europa, pois
ndo sofremos directamente os efeitos devastadores da Guerra.

A evolugdo do patriménio edificado resultou sobretudo do timido
processo de industrializacdo iniciado nos anos 60, da implementacdo de
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politicas de constru¢do de habitacdo social apds a Revolugdo de 74 e
dos planos de erradicacdo de barracas dos anos 90, do investimento
significativo em equipamentos e infraestruturas de interesse publico, da
expansdo das dreas urbanas promovidas pelas autarquias locais para
possibilitar a realizacdo de recursos financeiros e, mais recentemente,
da concretizacdo dos Projectos Expo 98 e Euro 2004.

Esta evolucdo da construgc@o nova ndo foi acompanhada em Portugal
pela recuperacdo dos edificios mais antigos, que se apresentam muito
degradados. Como ja foi referido anteriormente, este facto tem vindo
a ser explicado pelos especialistas como sendo consequéncia do con-
gelamento das rendas habitacionais promovido pelo Estado, pela falta
de cultura de reabilitacdo de edificios e pela promogdo da construcdo
nova.

A ideia de gestdo técnica do parque imobilidrio nasce na Europa
na década de 70, face ao aumento consideravel dos meios financeiros
necessarios a manutencdo do patrimoénio construido de forma massiva
no pos-guerra, muito importante em ndmero, como ja se referiu, mas,
por vezes, de qualidade técnica duvidosa. Nesta €poca iniciaram-se as
primeiras investigacdes com o objectivo de permitir obter previsdes fidveis
das despesas a efectuar.

Apés esta primeira aproximagdo ao tema, a evolu¢do do conhe-
cimento técnico foi significativa. Os dominios de estudo das patologias
dos elementos construtivos e dos instrumentos e metodologias de apoio
a decisao evoluiram significativamente. O cadastro do conjunto edificado,
nomeadamente do seu estado de conservagao, foi realizado e informatizado.
No entanto, muito continua por fazer para se atingirem os objectivos.

3.1.2. Porque temos necessidade de conhecer a situacdo actual do parque
edificado?’®

A necessidade de conhecimento do estado actual do parque edificado
pode ser encarada sob diferentes perspectivas.

De acordo com os preceitos legais, todas as transac¢des de novas
habita¢des contemplam um prazo de garantia contra defeitos de constru-
c¢do. Durante este periodo, o adquirente pode detectar anomalias e notificar
o vendedor no sentido deste proceder a sua correc¢do. Se o vendedor
promover a execuc¢do de um diagndstico ou avaliagdo técnica sobre o
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estado de conservagdo do edificio e dos seus principais elementos
construtivos, poderd fornecer uma garantia extra ao comprador, para além
daquele periodo, ou, eventualmente, aumentar o preco de venda do imével,
pois dispord de um documento técnico que fundamenta as suas opgoes.
Em alguns paises € mesmo obrigatério apresentar uma inspeccao técnica
do edificio objecto de transac¢do para garantir o conhecimento da qualidade
do “produto” no momento da transacgio.

Numa organizagdo responsdvel pela gestdo de um conjunto de
edificios, a implementa¢do de uma gestdo técnica do patrimonio edificado
pressupde um trabalho prévio de avaliacio do estado de manutencdo
dos edificios. Para o efeito, € necessario conhecer o estado dos diferentes
elementos construtivos no inicio das actividades, de forma a poder avaliar
o nivel de qualidade existente e programar convenientemente os tra-
balhos a efectuar.

O desrespeito pelas disposicdes regulamentares ndo € facil de
identificar pelos responsiveis pela gestdo de edificios. Por vezes ¢
necessdrio determinar o estado dos diversos componentes para avaliar
a conformidade com as regras, normas e regulamentos publicados ou
actualizados mais recentemente. Por exemplo, as exigéncias de isola-
mento térmico e acustico ou de seguranca contra incéndios, sdao rela-
tivamente recentes em Portugal.

Como se verifica, para garantir o bem e prevenir eventuais situacdes
de contencioso € de todo o interesse conhecer a qualidade inicial e o
desempenho dos elementos construtivos, promovendo o seu diagndstico
ou avaliac@o técnica. Este procedimento prévio permitird, a posteriori, avaliar
a evolucdo das constru¢des e a qualidade dos servigos prestados.

3.1.3. O papel dos diferentes proprietdrios

Os diferentes estados europeus, geralmente os principais propri-
etdrios, nunca deram a devida importancia ao tema da gestdo do parque
edificado. Publicou-se legislacdo, criaram-se grupos de trabalho, inves-
tigou-se o tema, mas nunca se implantou uma verdadeira politica. Optou-
se, finalmente, por colocar os edificios a venda, com o objectivo de
transferir as responsabilidades de conservacdo e beneficiacdo.

Os decisores politicos continuam a preferir o prestigio dado pelas
novas construcdes implementadas em projectos de desenvolvimento
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urbanistico, de concep¢do e arquitectura mais moderna, experimentalista
e com maior impacte eleitoral, em detrimento da promoc¢do da recons-
trucdo de edificios ou dos meios financeiros suficientes para assegurar
um funcionamento satisfatério das construgdes existentes, como o0s
especialistas técnicos preconizam.

A administracdo local, pelo efeito de proximidade relativamente
aos cidaddos e aplicando o principio da subsidiariedade, tem feito esforcos
e progressos significativos neste dominio, testando novas metodologias
e experimentando novas solucdes. No entanto, a descoordenacdo e falta
de troca de experiéncias ndo ajudam a implementar politicas comuns.

No caso do sector imobilidrio publico, que ndo gera necessari-
amente recursos, a evolu¢do dos métodos de diagndstico ndo tem recebido
a necessdria atencao, ao contrario dos investidores privados, para os quais
a rentabilidade da operacdo imobilidria integra a0 mesmo tempo o
investimento inicial e as condi¢cdes de utilizacdo por parte dos arren-
datdrios, o que pressupde a necessidade de investir na manutencdo do
valor da propriedade.

As primeiras preocupagdes com a manuten¢do do estado dos
edificios conduziram a criagdo de or¢amentos globais calculados com
base em indices obtidos a partir de estudos estatisticos. Este método
permitiu verificar a evolucdo provavel dos custos de manutencdo em
funcdo da idade e determinar uma relagdo provdvel entre os custos de
manutenc¢do e os custos de construcdo. Nesta altura foi possivel perceber
que eram necessarios orcamentos importantes € em progressao constante
para obviar ao envelhecimento permanente do parque edificado. Permitiu
igualmente perceber que a manutencdo do parque edificado ndo depende
apenas das decisdes dos responsdveis técnicos e das politicas circuns-
tanciais dos organismos publicos, empresas ou proprietdrios individuais,
mas serd tanto mais eficaz quanto se racionalizar os trabalhos e fizermos
uma aproximagdo orcamental programada.

A aplicag@o sistemdtica de indices estatisticos, que seria adequada
a um conjunto patrimonial homogéneo do ponto de vista técnico, depressa
encontrou dificuldades. A aplicagdo ao conjunto do patriménio de forma
simples depressa resultou em graves erros e no pedido de orcamentacio
de verbas avultadas, sem que os proprietdrios e responsdveis financeiros
estivessem preparados ou percebessem na altura o interesse destes
avultados investimentos para a manutencdo do estado das construcdes.
Dai resultaram dotac¢des reduzidas, em func@o dos orcamentos tedricos
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calculados, que criaram frustracdes, diferencas de opinides e divergén-
cias entre técnicos, responsdveis financeiros e decisores.

Tornou-se entdo evidente a necessidade de fazer evoluir os métodos
de andlise e gestdo em fun¢do das necessidades de aplicac@o a conjuntos
heterogéneos e, se possivel, adaptados a cada tipo de edificio.

Analisadas as metodologias anteriores, considerou-se necessario
existir um diagndstico circunstanciado do edificio antes de programar
ou efectuar quaisquer trabalhos de manutengado. Previa-se assim que ficasse
ultrapassada a quest@o.

Na década de 80, aproveitando a evolugdo e generalizacdo da micro-
informdtica, criaram-se os primeiros instrumentos de apoio a gestdo de
edificios. Em teoria, poderiamos ajustar, de forma facil, os programas
de trabalho a executar ao estado real do patrimonio, introduzindo os
dados do diagnéstico. Utilizando bases de dados de precos, era possivel
prospectivar or¢camentos futuros com base nos trabalhos previstos pelo
técnico especialista.

Apesar do evidente progresso verificado, chegou-se a conclusdo
que também este método podia ser contestado pois apesar da utilizacdo
de referéncias tecnicamente precisos e de fécil interpretacdo, os trabalhos
de diagndstico revelaram dados muito heterogéneos, ndo necessariamente
devidos a apreciacdes subjectivas, mas a diferencas significativas na
experiéncia e competéncia dos técnicos envolvidos.

Nas grandes empresas, instituicdes bancdrias e seguradoras e nas
grandes superficies comerciais, em resultado das exigéncias de renta-
bilidade, as administragdes sdo obrigadas a gerir de forma adequada as
suas despesas imobilidrias, optimizando a manutencdo e os consumos
energéticos e introduzindo, no plano operacional, metodologias de anélise
e intervengdo programada. Criaram-se direcgdes técnicas internas com
esses objectivos, fazendo evoluir o conceito e a necessidade de gestdo
técnica. Infelizmente, as boas priticas mantém-se confidenciais e os
especialistas escasseiam.

No sector do alojamento privado a situacdo é muito diferente. A
gestdo dos condominios resulta de algum voluntarismo dos proprietarios
ou do apoio de agéncias exteriores, sem exigéncia de um quadro técnico
especializado. Estas empresas de gestdo de condominios limitam-se a
gerir o or¢amento do condominio, a contratar os seguros, as equipas
de limpeza e manutencdo de elevadores, a realizar pequenas reparacdes
e a redigir as actas das reunides. Por desconhecimento, ndo se regista
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o estado de conservacdo do imdvel, ndo se faz a avaliacdo da qualidade
dos elementos construtivos, nem se aplicam metodologias de reabilitacao
que resultem de facto na valorizacdo da propriedade.

3.14. Objectivos e intervenientes nos trabalhos de diagndstico

Quando se discute a necessidade de intervir num edificio, coloca-
se a questdo de reparar o edificio, devolvendo-o ao seu estado original,
ou efectuar obras que permitam melhorar as suas condicdes de funci-
onamento, adequando-o as necessidades actuais de conforto e qualidade
de vida.

Os objectivos dos diagndsticos podem ser muito diversos e sdo
eles que definem os contetidos e os pontos do edificio a analisar, a
pormenorizagdo do estudo a efectuar e a precisdo de informacao a recolher.
Existe um amplo universo de possibilidades, desde uma simples visita
para analisar a humidade de uma fachada até a um diagndstico exaustivo
da estrutura de todo o edificio. E conveniente adequar a dimenséo/detalhe
do estudo aos objectivos que se deseja atingir, com vista a optimizar
esforcos na obtencdo de informagdo.

No caso dos métodos conhecidos, considera-se a possibilidade de
efectuar intervengdes que, sempre que possivel, compatibilizem a melhoria
do aspecto fisico dos elementos construtivos com as alteracdes neces-
sarias para melhorar os aspectos funcionais relativos ao conforto e
qualidade de vida. Por essa razdo se propde uma qualificacdo do nivel
de degradag@o que conduzird a propostas de intervencdo que variam dos
trabalhos de simples manutenc¢do a renovagdes e intervencoes signifi-
cativas, indo assim ao encontro dos interesses dos utilizadores e das
possibilidades reais de intervencdo, avaliadas pelos técnicos.

Para garantir um trabalho de qualidade, é necessirio que os
diagnésticos de edificios sejam efectuados por técnicos especializados.
Estes deverdo estar habilitados com conhecimentos adequados ao tipo
de avaliagdo a efectuar e as metodologias definidas para a sua aplicagdo.
E necessdrio que disponham de conhecimentos suficientes para efectuar
uma leitura funcional, histérica, construtiva e arquitecténica, mantendo
a visdo global do edificio. Mais concretamente, deverdo os técnicos ter
a capacidade de analisar as patologias a partir da observagdo de indicios
externos e estar familiarizados com as diversas técnicas tradicionais de
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constru¢do, no que respeita aos materiais € ao seu comportamento ao
longo do tempo.

Mesmo que o objectivo seja apenas realizar uma andlise visual
do edificio, sugere-se que o técnico possa munir-se de um conjunto de
equipamentos de apoio.

Ap6s a andlise de todos os dados recolhidos durante a visita
efectuada pelo técnico, este deve elaborar um relatdrio, que pode incluir
os seguintes elementos:

e Descricdo de patologias detectadas (ndo exageradamente deta-
lhada mas contendo todos os sintomas que levaram a identifi-
cacdo da patologia) e sua localizacdo no edificio;

* Indicacdo das possiveis causas que originaram as patologias, tendo
em conta que as causas nem sempre sdo Unicas e que podem
ter ocorrido em qualquer fase do processo construtivo;

e Descricdo e avaliacdo do estado de degradacdo do edificio ou
fraccgao;

e Estimativa da evolucdo provével do estado de degradagdo dos
elementos construtivos ndo havendo trabalhos de intervencao e
o incremento dos custos de reabilitacdo que dai resultam;

* Defini¢do de ac¢Oes destinadas a promover a melhoria da qualidade
construtiva e de conforto dos residentes;

* Descricdo dos trabalhos de intervengdo a realizar e suas prio-
ridades relativas, referindo a eventual urgéncia de intervencao;

* Especificagdo das limitacdes aos trabalhos de intervencgao;

 Estimativa dos custos correspondentes aos trabalhos de interven-
¢do;

* Anexos, contendo reportagens fotograficas, rascunhos ou outras
informacdes uteis.

Esquematicamente, o desenvolvimento de uma metodologia de
diagndstico poderd revestir a forma prevista na figura seguinte (Figura
3.1), de acordo com o proposto no CLAU 2000.

A estimativa econémica tem como objectivo fornecer uma indi-
cacdo dos custos envolvidos na realizacdo de obras de correccdo das
patologias observadas ou de melhoria ou adaptacdo que o proprietdrio
tenha definido. Um or¢amento definitivo apenas podera ser apurado com
rigor depois de executado um projecto de reabilitacio e de serem aprovadas
pelo proprietdrio as solucdes técnicas, construtivas e os acabamentos
propostos pelo técnico.
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Figura 3.1. Representacio esquematica de uma metodologia de diagnéstico™”

PRE-DIAGNOSTICO

(Primeira aproximagao ao edificio)

Reconhecimento geral
Decidir o que se deve fazer
Definir tarefas a desenvolver nos estudos prévios

Bom estado Regular Mau estado
Definigéo de Passar ao Ignorar esta
trabalhos diagnéstico fase

ESTUDOS PREVIOS / DIAGNOSTICO

(Recolher toda a informago necessaria)

Inspecg¢do exaustiva
Analise do sistema construtivo e estrutural
Recolha de amostras para provas ou analise em laboratdrios
Ensaios “in situ”
Avaliagdo da durabilidade

ANALISE DE DADOS

(Determinagdo do estado de degradagéo global ¢ trabalhos de intervengéo)

Analise da informac@o recolhida
Conclusdes
Relatério

Um simples diagndstico, correntemente baseado na observacio
visual, € insuficiente para dar indica¢des objectivas ou propor solucdes
construtivas. Pelas razdes apontadas, as estimativas econdmicas sdo
geralmente fornecidas com base em hipoteses de trabalho e materiais
de qualidade média, permitem apenas obter custos orientadores e sdo,
naturalmente, pouco precisas.

Embora a realizacdo de obras nas partes comuns dos edificios seja
da responsabilidade do condominio, entende-se que a sua andlise tem
apenas cardcter informativo, ndao devendo incluir-se na qualificacdo do
estado de degradacdo nem na estimativa orcamental. Poderd, no entanto,
a apreciacdo relativa a estas zonas ser referida explicitamente no re-
latério, num capitulo de conclusdes.
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3.1.5. O que se espera no futuro

Todos os edificios, nomeadamente os de habitagdo, foram con-
cebidos para desempenharem uma determinada fun¢do e garantirem uma
determinada qualidade de vida aos seus ocupantes.

O conhecimento profundo dos edificios passa pela avaliagdo da
sua qualidade, medi¢do do seu desempenho e registo da sua evolucdo
ao longo do tempo. As exigéncias que definimos, deve corresponder
um grau de satisfacdo pertencente a um intervalo, que varia entre um
valor minimo e um valor médximo, ajustado as condicdes financeiras do
proprietdrio e as suas decisdes de investimento.

As acgdes de depreciacdo dos edificios revestem-se de véarios
matizes:

- Carécter natural - envelhecimento natural dos componentes dos

edificios, resultante das accdes dos agentes climdticos externos;

- Carécter interno - tipo de utilizacdo e niveis de manuten¢do
adequados aos pré-definidos;

- Carécter externo - Variacdo das condi¢des de mercado, de
localiza¢do relativamente a infra-estruturas e equipamentos ou
obsolescéncia de determinados equipamentos

Caberd ao gestor técnico do parque edificado a tarefa de manter
o valor dos edificios no maior espago de tempo possivel. Para conseguir
este objectivo, serd necessdrio manter a satisfacdo das exigéncias no
intervalo necessario, resguardando o valor patrimonial das solicitagdes
tendentes a sua depreciacdo e implementar medidas de politica que
permitam manter o nivel de funcionamento e o nivel de qualidade, ao
mesmo tempo que se reduzem os gastos supérfluos, por exemplo no
dominio energético.

3.2. Ferramentas de apoio ao diagnéstico

As ferramentas de apoio ao diagndstico de edificios de habitacdo
estdo ja disponiveis em diversos paises europeus (para apenas referir
aqueles que estdo mais proximos da nossa realidade construtiva). Estas
ferramentas encontram-se devidamente institucionalizadas, sdo aplicdveis
a diferentes tipos de edificios de habitagdo, dispdem de procedimentos
de realizacdo pré-definidos e, nos casos mais recentes, jd sdo suportadas
por aplicacdes informdticas.
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Um dos objectivos comuns da utilizacdo das diferentes ferramentas
de diagndstico, consiste em disponibilizar aos técnicos um documento
que permita executar o diagndstico de forma tdo simples quanto possivel.
Este documento deverd ser estruturado de forma a serem permanente-
mente assegurados os seguintes conceitos:

e Facilitar o trabalho do técnico, aumentando a fiabilidade e

homogeneidade dos resultados.

e Fornecer ao cliente, sempre que for necessario, a descricdo das
caracteristicas construtivas do edificio e do seu estado de con-
servacao.

* Orientar o cliente na decis@o de intervenc¢ao, transac¢do ou outra
operacdo prevista.

* Estimar economicamente as ac¢des de reabilitacdo que se con-
siderem convenientes ou necessdrias.

No essencial, as ferramentas existentes apoiam-se no diagndstico
técnico sistemdtico e estandardizado dos varios elementos e instalacdes
que constituem o edificio, efectuado de forma comparativa e com
conclusdes mais baseadas em opinides do que em medidas. Estabelece-
se o estado de degradagdo provével e calculam-se os custos de reposi¢do
estimados, sem a realizacdo de qualquer tipo de ensaio ou verificacio
técnica.

No respeitante a envolvente exterior, estes métodos consistem,
basicamente, na divisdo dos edificios em elementos construtivos, na
atribuicdo de um grau qualitativo de deterioracdo e no fornecimento de
uma estimativa dos custos de reparacdo associados.

Foram estudados em pormenor quatro métodos com estas carac-
teristicas, para deles retirar algumas conclusdes sobre o ambito de
aplicacdo, principio de funcionamento e aplicabilidade, vantagens e
desvantagens e apontar alguns caminhos para a sua evolucdo:

e MER HABITAT - Méthodes d’Evaluation Rapides - Suica ;

e TEST HABITATGE - Espanha;

* EPIQR - Energy, Performance, Indoor environmental Quality and
Retrofit - Vérios Paises;

e CLAU 2000 - Espanha.

A ordem escolhida para apresentacdio dos métodos € apenas de

cardcter cronoldgico, ndo tendo implicita qualquer ordem de preferéncia
ou de recomendacdo.
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3.3. MER HABITAT
3.3.1. Ambito

Este método estd descrito no documento “MER HABITAT - Méthode
de diagnostic des dégradations, des désordres et des manques et
d’évaluation des colits de remise en état des batiments d’habitation”,
da autoria de Daniel Marco, Daniel Haas, Claude Willemin e Patrick
Edelman, e publicado no Bulletin du logement, volume 64, do Office
Fédéral du Logement - OFL, do governo suico. !

O método descrito no documento referido resultou do desenvol-
vimento de dois estudos anteriores : “Manuel MER / Méthode d’évaluation
rapide des codts de remise en état de 1’habitat”!*?! e "Habitat MER OFL2
/ rapport de travail sur le logement”. !

O MER tinha sido aplicado com resultados satisfatérios na avaliacdo
dos custos de renovacdo de edificios simples, construidos antes da 2* Guerra.
No MER HABITAT desenvolve-se aquele método com o objectivo de
possibilitar a aplicacdo a todos os tipos de edificios de habitacao.!*!

3.3.2. Principio de funcionamento

O MER HABITAT tem como principio geral fornecer o custo dos
trabalhos de renovac@o de um edificio apds a realizacdo de um diag-
nostico da degradagdo. Neste diagndstico pretende-se descrever de uma
forma clara o estado do edificio no qual se pretende intervir.

E com base neste principio que se estabelece, previamente, um
diagnéstico convencional das diferentes classes de degradacdo para,
posteriormente, através do auxilio de dados estatisticos ou série de precos,
calcular os custos unitdrios de reposica@o e, finalmente, adiciona-los para
obter o custo total da intervencdo a efectuar.

O MER HABITAT determina um padrdo de renova¢do minimo
com o objectivo de alcancar o mdximo de qualidade. As transformagdes
importantes, assim como as modificacdes na estrutura, sdo calculadas
separadamente. Neste método de diagndstico e de custos de reposicdo,
os varios elementos - como por exemplo, fachadas, habitagdes, etc., -
sdo seleccionados de maneira a poderem constituir unidades coerentes
de trabalhos de renovacdo e a serem realizados por fases.
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Segundo os autores!*!l, este método foi concebido de forma a facilitar
as negociagdes entre 0s proprietarios e as empresas construtoras e facilitar
a obtencdo de um acordo entre as partes. O contrato entre as partes
podera mais facilmente ser um contrato global, contemplando a extensio
dos trabalhos a levar a efeito, sua duracdo, precos unitdrios e globais
e a prestacdo de garantias sobre a qualidade de execucgdo.

Os documentos e dados necessdrios para a sua realizacio sdo os seguintes:

Manual de Diagndstico

Catdlogo de Pontuagdes de Degradacio

Grelha de Calculo

No Manual de Diagnéstico, propde-se a decomposicdo do edificio
em andlise em nove capitulos e trinta e um tipos de trabalho, podendo
ser observados duzentos e noventa ¢ um elementos (Tabela 3.1).

Tabela 3.1. Decomposicao do edificio no Método MER HABITAT

Fachadas
Caves
Instalacdes comuns
Circulagdes comuns
Cobertura
Habita¢des
Locais profissionais
Arranjos exteriores
Estrutura resistente

Com a ajuda do Manual de Diagnéstico, o utilizador escolhe o
codigo de degradagdo mais adequado para cada elemento em andlise
(Tabela 3.2).

O diagnéstico do estado de degradacdo, a natureza dos trabalhos
necessdrios a reposicdo dos elementos do edificio em boas condi¢des
e os custos parciais e totais sdo referenciados a dois “Edificios-Modelo”
(Tabela 3.3).

Tabela 3.2. Codigos de Degradacio do Método MER HABITAT

Cédigos de
Degradacio
4 Bom estado
3 Degradacio ligeira, facilmente reparavel
2 Degradacdo importante ou faltas parciais, mais dificilmente reparaveis
1 Mau estado ou falta total, substituir ou acrescentar
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Tabela 3.3. Edificios-modelo de Referéncia

Edificios-modelo

R+3 (Rés-do-chdo + 3 andares de habitaco) edificios do tipo R, R+1, R+2, R+3 e R+4

R+7 (Rés-do-chéo + 7 andares de habitag¢do) edificios do tipo R+5, R+6, R+7 e superiores

Para cada Edificio-Modelo, é determinado um cédigo de degra-
dacdo de cada elemento em anélise e o respectivo custo da recuperagao,
de acordo com o tipo de trabalhos necessdrios.

A cada codigo de degradacdo corresponde um tipo de trabalho
necessdrio para restabelecer a qualidade do elemento construtivo con-
siderado. A descricdo dos tipos de trabalho necessdrios para a renovagao
resulta da pesquisa e seleccdo de técnicas, pretendendo equilibrar o menor
custo com a garantia de durabilidade 6ptima e com o respeito pela
aplicacdo de regras da arte.

O cédigo de degradacdo atribuido a um determinado elemento
construtivo pode ter consequéncias numa parte diferente do edificio. Este
efeito estd regulado pela rede de cddigos de dependéncia ou ligacdo
dos trabalhos a realizar.

Os custos de reabilitacdo obtidos a partir dos “Edificios-Modelo”
sdo ajustados para serem tdo aproximados quanto possivel dos edificios
reais a inspeccionar, através da utilizacdo de coeficiente de ponderacdo
geométrica, de densidade, de factor de forma, importincia dos trabalhos
a realizar, etc.

Aplica-se a cada custo unitdrio dos trabalhos de reposicao, de cada
parte da obra, uma convencdo de medida expressa em pontos, que
procuram traduzir o investimento/orcamento em francos suicos para as
unidades de referéncia dos Edificios-Modelo, drea bruta, area habitavel,
area de fachadas, etc..

Este esquema de pontuacdo permite obter uma estimativa fidvel
dos custos de reposi¢do por grupos de trabalho ou partes de obra.

Na Figura 3.2 apresenta-se o esquema da metodologia de deter-
minagdo dos custos de reposicdo com utilizagdo de Edificios-modelo.

Os custos de reparacdo sdo apresentados no Catdlogo das Pon-
tuacoes de Degradacdo - Capitulo 3 da publicagdo, e compreendem, para
cada elemento em andlise, os custos resultantes da execucdo de todos
os tipos de trabalhos necessdrios a sua reparagao.
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Figura 3.2. Esquema da metodologia de determinacio
dos custos de reposicio com utilizacdo de Edificios-modelo™*!

B (Q;I),

Edificio Modelo Edificio Modelo reabilitado

A (I;V \ C (LR)
Edificio real Recuperagdo T aspecto qualitativo (Q) Edificio real reabilitado

aspecto quantitativo (R)
identidade (I)

Operagdes

A (I:R) - Reportar o estado de degradagio do Edificio Real ao Edificio Modelo
B (Q;]) - Reabilitar o Edificio Modelo

C (I,R) — Ajustar o Edificio Modelo Reabilitado ao Edificio Real Reabilitado

3.3.3. Aplicacdo

O Manual de Diagndstico estd concebido de acordo com um percurso
pré-estabelecido de visita ao edificio para avaliar por categorias de
actividade, actividades e partes de obra, especificando a natureza e a
forma de exame de cada uma das suas partes.

No edificio modelo R+3 deverdo ser visitadas no minimo 3
habitacdes, e no edificio modelo R+7 um minimo de 5 habita¢des, sempre
com distribuicdo e orientacdes diferentes:

e Uma habitacdo no nivel superior (possibilitando a identificagdo
de problemas de estanquidade a chuva, perdas térmicas ou
condensagdes na cobertura);

* Uma ou trés habitacOes existentes nos pisos intermédios;

e Uma habitagdo ao nivel inferior (possibilitando a deteccdao de
problemas de humidade e desperdicio térmico no subsolo).

O diagnoéstico do estado de degradacdo e o cdlculo dos custos
parciais e globais dos trabalhos de reparacdo sido efectuados através
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de levantamentos “in situ”, sendo o seu tratamento manual ou
informatizado.

Depois de se efectuar o diagnostico e de se ter escolhido o Edificio-
Modelo de referéncia que melhor se adapta ao edificio real a avaliar,
procura-se no Catdlogo de pontuacdes de degradacdes a pontuacdo que
corresponde aos codigos de degradagdo registados.

Estas pontuacdes serdo anotadas na grelha de célculo de custos
de reparacdo, com o fim de determinar as pontuagdes parciais e globais
de deterioracdo do edificio.

O célculo das pontuacdes efectua-se através da soma das pontu-
acoes, ajustada pela aplicacdo de coeficientes de ponderacdo adequados.

Por fim, na ficha de resumo, através dos resultados obtidos e
aplicando o indice i, pode obter-se o custo da reparagdo de cada capitulo,
em que nao estdo incluidos os honordrios, a margem de lucro e o Imposto
sobre o Valor Acrescentado (IVA).

P .i=Cr/m*>. m?réf. = Ct (1)
em que

P - pontuacdo ponderada por capitulo

i - indice referente a zona dos trabalhos (indice i =10 para
Genebra,1996)

Cr/m? - Custo de referéncia por metro quadrado

m? réf. - Quantidades medidas

Ct - Custo dos trabalhos

3.34. Sintese critica

O método apresenta uma decomposicdo muito exaustiva dos
edificios (291 elementos), factor que pode permitir a obten¢do de boas
conclusdes sobre o estado real de conservacdo do edificio. No entanto,
esta decomposicdo poderd causar alguma dificuldade de aplica¢do. Por
exemplo, o espaco de tempo para produ¢do de um relatério poderd ser
muito alargado, no caso de nfo existir documentacdo suficiente sobre
o edificio, nomeadamente pegas desenhadas apropriadas.

No Manual de Diagndstico apresenta-se um texto onde se descreve
cada um dos estados de degradacdo, com o objectivo de permitir a escolha
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do cddigo respectivo. Ndo se apresentam imagens ou esquemas
exemplificativos dos diferentes estados de degradacdo, o que facilita a
subjectividade na escolha.

O Manual de Diagnéstico apresenta detalhes construtivos e a
estimativa de custos prevé a introducdo de um indice i relativo a localiza¢ao
do edificio. A adaptagdo a outra realidade construtiva poderd criar
dificuldades na aplicacdo do MER HABITAT, sendo sempre necessario
criar indices apropriados em funcio da localizag@o territorial, o que implica
indicadores estatisticos por vezes inexistentes.

O método ndo define niveis de qualidade, apenas descreve estados
de conservacdo. No caso de um elemento construtivo nao satisfazer um
nivel de qualidade minimo ou uma prescricdo regulamentar, a situacio
ird manter-se apds a reparagao.

A aplicacdo depende da comparacdo do edificio em estudo com
“edificios-modelo” para reduzir as varidveis e possibilitar a aplicacdo
de custos de referéncia. Com este procedimento estamos a introduzir
erro no cdlculo dos valores, factor que pode resultar em distor¢des
significativas. No caso de se pretender apenas uma estimativa ou cendrios
de intervencdo, o procedimento poderd ser correcto. Caso se pretenda
um orcamento suficientemente rigoroso para uma interveng¢do concreta,
a variacdo de custo poderd ser significativa.

A andlise inclui partes e equipamentos comuns, cuja decisdo de
intervencao serd da responsabilidade do condominio. Embora seja possivel
retirar os custos correspondentes, a aplicacdo apenas a uma fraccao estara
condicionada.

3.4 TEST HABITATGE
34.1. Ambito

O Método do TEST HABITATGE" foi desenvolvido pelo Col.legi
d’Aparelladores i Arquitects Técnicos de Barcelona.

O sistema de estimativa rdpida de custos incorporado foi inspirado
no “Méthode d’Estimation Rapide” do Ministério francés do Ambiente
e Qualidade de Vida — Direccio de Construgdo, e noutros métodos similares
que foram desenvolvidos em paises europeus!'. Pretendeu-se adaptar
aquele método, criado para avaliar economicamente intervengdes sobre
conjuntos importantes de edificios, para a sua aplicacdo na avaliacdo
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de elementos mais pequenos, ao nivel do edificio multi-familiar e prepard-
lo igualmente para ser aplicado a habitacOes unifamiliares.

34.2. Principio de funcionamento

O TEST HABITATGE ¢ materializado num documento que ordena
a recolha sistemdtica de informag@o de um edificio ou habitag@o a partir
de uma visita ao local, a0 mesmo tempo que estabelece um método
de tratamento da informacgdo recolhida, que permite obter uma classi-
ficacdo estandardizada do nivel de degradacdo do edificio em andlise.

Para evitar possiveis conflitos entre profissionais, apenas € apli-
cado a edificios com mais de 10 anos.

Numa primeira visita, € recolhida informac@o sobre as caracte-
risticas gerais do edificio ou habitacdo, do seu local de implantacdo e
zona envolvente, ao mesmo tempo que ¢ feita uma primeira previsdo
da possivel complexidade das obras que se prevé virem a ser realizadas.

O aspecto fundamental do trabalho de diagndstico consiste no
preenchimento de fichas de andlise. Estas fichas servem de suporte ao
técnico na verificagdo e registo da situacdo de cada um dos elementos
que constituem o edificio, fornecendo em simultdneo informac¢ido com-
plementar, de auxilio ao diagndstico.

As fichas estdo estruturadas a partir da decomposi¢ao do edificio
em 55 elementos principais, que se agrupam em 6 capitulos.

Tabela 3.4. Decomposicio do edificio no Método TEST HABITATGE

Elementos estruturais
Paramentos e revestimentos exteriores
Cobertura
Divisérias interiores
Paramentos e revestimentos interiores
Instalacdes e equipamentos

As fichas de andlise dispdem de uma primeira parte onde se
descrevem os aspectos construtivos e na qual se definem todos os
parametros do elemento correspondente; numa segunda parte, atribui-
se a cada elemento um dos 4 cddigos de degradacdo possiveis, enqua-
drando da melhor forma a patologia observada (Tabela 3.5).
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Tabela 3.5. Cédigos de Degradacio do Método TEST HABITATGE

Codigos de

Degradaciio
4 Elemento em bom estado, sem necessitar qualquer intervengdo ou a

necessitar de limpeza pontual.
3 Corresponde a limpeza ou manutengio generalizada ou a reparacdes
ligeiras e pontuais

2 Reparacdes importantes, em cerca de 60% do elemento

1

0

Elemento a necessitar de reparagdo importante, afectando mais de 60 %,
ou substituicéo total.
Elemento inexistente.

Ao mesmo tempo, € possivel quantificar a degradagdo numa
percentagem da superficie ou volume, em cada um dos cddigos esco-
lhidos. Para completar a informagdo, hd um espago reservado para a
descrigdo, localizacdo e andlise dos defeitos observados que permite
aprofundar e detalhar cada patologia observada.

Toda a informagdo obtida nas fichas de andlise € tratada através
de um sistema de qualificagdo que permite obter um nivel de degradacdo
para cada capitulo e um nivel de degradagdo global, niveis que também
estdo estandardizados em 5 possibilidades (Tabela 3.6).

Tabela 3.6. Niveis de degradacio do Método TEST HABITATGE

Niveis de
Degradacio

= Demoli¢ido ou restauracio do edificio
O estado de degradacio € tdo importante que a sua reparagdo &
1 praticamente impossivel por meios normais. Geralmente so6 se recuperam
os edificios que se encontram neste nivel por motivos de carcter
monumental, historico ou artistico.

= Reabilitaciio pesada ou demolicio
O estado de degradac@o ¢ importante e sem condi¢des para a utilizagdo a
11 que esta destinado o edificio, necessitando de uma urgente e profunda
intervengdo ou até¢ mesmo de substitui¢do. A decisdo devera ter em conta
a diferenca dos custos previsiveis entre a demolicdo e a reabilitacéo.

= Reabilitagio moderada
1 A degradac@o ¢ notavel, verificando-se que as condi¢es de uso ndo séo
criticas, requerendo uma intervengéo importante.

= Reabilitaciio ligeira e manutenc¢io
v O estado de conservagio ¢ aceitavel e as condigdes de utilizagdo sdo
toleraveis, requerendo apenas uma interven¢io ligeira.

= Manuteng¢io
\% Bom estado, ndo havendo necessidade de uma intervengdo desde que
haja uma manuten¢fio adequada.
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E a partir de todos estes dados que sdo redigidas, agora com um
cardcter técnico mais pessoal, as conclusdes e recomendacdes, indicando
as acgdes de cardcter prioritario para garantir condi¢des de seguranga
do edificio ou a necessidade de aprofundar o diagndstico num elemento
especifico e auxilia-se o cliente no estabelecimento do programa de
trabalhos a realizar.

No momento da escolha da interven¢@o mais conveniente, a decisao
entre demolir ou reabilitar ndo é ficil e por vezes gera polémica. O
TEST HABITATGE prevé um Nivel 1 de degradagdo, que pode ser
denominado de Ruina Fisica, no qual o estado de degradacdo do imdvel
¢é tdo evidente que a decisdao de demolicdo é quase definitiva, apenas
podendo ser equacionada alternativa se estivermos em presenca de um
edificio histérico ou classificado. Por outro lado propde-se um Nivel
I, que se pode denominar de Ruina Econémica. Neste caso, deve ser
proposta ao técnico a realizacdo de um diagndstico aprofundado e de
um projecto de reabilitacdo. S6 assim serd possivel avaliar, com critérios
econdmicos, a melhor opcdo baseada na diferenca de custos previsivel
entre demolir e construir de novo, por um lado, e efectuar uma inter-
vencdo de reabilitagdo pesada, por outro.

Para que a aplicacdo do método fique completa, deve ser fornecida
uma estimativa econémica dos trabalhos previstos, diferenciando os custos
das obras de realizacdo urgente relativamente aos custos da interveng@o global.

Uma inspec¢do visual cuidada e completa pode, em muitos casos,
ser suficiente para avaliar o estado de degradacdo. No entanto, as
possibilidades de detectar patologias complexas e de localizar anomalias
ndo aparentes sdo limitadas. O manual é complementado com um anexo
que relaciona os aspectos fundamentais de funcionamento e compor-
tamento dos edificios, que podem ser tteis durante a realizacdo do TEST
HABITATGE. Os temas tratados neste documento sdo os seguintes:
Patologias dos elementos estruturais do edificio, Humidades, Instalacdes
de abastecimento de dguas, Instalacdes de drenagem de esgotos domés-
ticos, Instalacdes eléctricas, Instalacdes de gds, Niveis de habitabilidade
e de conforto térmico e Conforto actstico.

O TEST HABITATGE prevé ainda, na fase de conclusdes e
recomendacdes, a possibilidade de aconselhar ao cliente a realizacdo de
um diagndstico mais aprofundado, promovendo estudos com recurso a
meios adequados e com a participag¢@o de técnicos especialistas nas diversas
areas das ciéncias da construgcdo de edificios: Teste estrutural, Teste de
humidades, Teste de Instalacdes, Teste Térmico ou Teste Acustico.
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34.3. Aplicagdo

A realizacdo concreta e material do TEST HABITATGE consiste
numa visita ao edificio ou habitagdo na qual € realizada a inspeccio
visual de todos os elementos indicados no documento.

No manual de instru¢des, prevé-se a metodologia a seguir para
a realizacdo do TEST HABITATGE:

Tabela 3.7. Processo de realizacio do diagnostico através do método
TEST HABITATGE

Metodologia para a realizagdo do TEST HABITATGE

1 - Encomenda do trabalho

2 - Contacto prévio com o interessado

Este contacto, combinando a hora e a data da visita, deve ser efectuado com a
antecedéncia necessaria, por forma a permitir a presenga de todos os interessados e
0 acesso a todos os locais e elementos a analisar.

3 - Visita completa ao edificio ou habitaco

4 - Entrevista com o proprietdrio ¢/ou locatérios

Esta entrevista tem como objectivo conhecer melhor a problematica em estudo,
compreender as preocupagdes dos interessados € o seu plano de actuagio.

5 - Redac¢@o em duplicado do TEST HABITATGE em termos técnicos

6 - Entrega ao cliente da cépia do TEST HABITATGE com a correspondente
certificacdo Col-legial.

Geralmente a encomenda de um TEST HABITATGE ¢ feita para
um edificio de habitacdo multi-familiar ou unifamiliar, se bem que se
possa aplicar a edificios ndo habitacionais. Tratando-se de um edificio
multi-familiar, a inspec¢do pode ser relativa ao edificio completo, as
partes comuns ou a uma simples habitacdo.

Se for pedido o estudo de um edificio completo, deverd fazer-
se, por um lado, a andlise dos elementos comuns e, por outro, a andlise
de um minimo de trés fogos, com localizacdes bem definidas (locali-
zados no dltimo piso, num piso intermédio e no rés-do-ch@o). O documento
a fornecer aos interessados reflectira o resultado médio, relativo ao estado
de conservacido dos fogos estudados.

Se a solicitagdo € feita para uma ou mais habitacdes, aplica-se
o TEST HABITATGE a cada um dos fogos em estudo, compreendendo
o interior das habitagdes e a andlise das partes comuns que tenham
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incidéncia directa na habitacdo (fachada, circulagdes, terracos, etc.).
Neste tipo de aplicacdes dar-se-d especial atencdo a andlise das condicoes
sanitdrias (ventilacdo, equipamento sanitdrio, etc.) e de conforto (tér-
mico, acustico, humidade ambiental, etc.).

A andlise da situacdo contempla igualmente informacdo relativa
a facilidade de execucdo de obras no edificio, referindo-se as condicdes
de acesso ao local e as possibilidades de descarga e movimento dentro
do edificio e estabelecendo-se trés niveis de complexidade (sensivel,
moderada e complexa).

Em relacdo ao acesso ao edificio, estes trés niveis de comple-
xidade variam em fun¢@o dos arruamentos que servem o edificio, das
condicdes de carga e descarga, das condi¢des de circulacdo e transito
e da localiza¢do do edificio (rural ou urbano):

- Nivel simples - edificio localizado dentro do aglomerado urbano

e servido por arruamento amplo, com pouco transito e em que
as operagdes de carga e descarga sdo faceis de realizar;

- Nivel médio - edificio afastado do aglomerado urbano e servido
por arruamento com muito transito, em que € dificil estacionar
ou onde existem restricdes hordrias ao estacionamento;

- Nivel complexo - acesso muito dificil ou edificio sem acesso
a viaturas (zona com escadas, zona exclusivamente pedonal,
etc.).

Em relacdo a descarga e movimento dentro do edificio, foram

definidos trés niveis de complexidade:

- Nivel simples - pisos de facil acesso (rés-do-chdo e 1° piso);

- Nivel médio - pisos elevados com acesso directo ao arruamento,
através da cobertura ou dos pisos mais baixos, ou pisos ele-
vados sem acesso directo ao arruamento, mas com possibilidade
de utilizacdo de ascensores ou monta-cargas;

- Nivel complexo - pisos elevados sem acesso directo ao
arruamento, com coberturas inacessiveis e sem disponibilidade
de aparelhos de elevacdo ou necessitando de sistemas de elevacdo
de dificil montagem.

O nivel de complexidade encarece o custo das obras assinaladas
no TEST HABITATGE e incide na estimativa orcamental, através de
coeficientes de correcglo, estabelecidos no capitulo da Estimativa
Econémica.
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A estimativa econdmica prevista no TEST HABITATGE ¢ efec-

tuada em funcdo da avaliacdo solicitada:

* Diagndstico dos elementos comuns - o valor de todos os ele-
mentos comuns, como as fundagdes, a estrutura, a cobertura, as
escadas, os corredores comuns, as instalagdes comuns, etc.

* Diagnéstico dos elementos privados - o valor de todos os tra-
balhos previstos de reparacdo e melhoramento dos elementos
interiores da habitacdo e dos elementos comuns (portas dos pisos,
serralharia exterior, etc.), cuja manuten¢do e reparagdo estdao
normalmente confiados ao utilizador.

* Diagnéstico de habitacdes unifamiliares - o valor de todos os
trabalhos previstos de reparacdo e melhoramento da habitacdo
em todos os seus elementos, anexos dependentes e espacos abertos.

Na estimativa economica, o valor dos trabalhos a realizar € obtido

a partir da pontuagdo registada na fase de qualificacdo do estado de
degradacdo, em moldes semelhantes ao definido no método francés MER
— Méthode d’Estimation Rapide, mediante a aplica¢do da seguinte férmula:

E =[G .S . (l+atb) . Ca] + IVA )

E = estimativa econdmica.

G = Pontuagdo global obtida a partir da Qualificacéo.

S = Superficie de construcdo do imdvel ou habitacdo.

a , b = Coeficientes de complexidade das obras segundo a Tabela 9.

Ca = coeficiente de actualizagdo anual (Valor inicial para 1989,
Ca = 100).

IVA = Imposto sobre o Valor Acrescentado

A estimativa a obter consiste num valor global ndo decomposto.
A experiéncia do técnico de diagndstico no dominio da or¢camentacdo
pode ser fundamental no caso de se pretender optar pela comparacio
do valor obtido com o custo por m? relativo a intervenc¢des similares
depois de introduzir os factores de correccdo que as circunstincias e
experiéncia do técnico aconselhem.
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O relatério final contempla a andlise efectuada no edificio ou
habita¢do, fornecendo-se ao cliente, de forma ordenada, o seguinte conjunto
de informacdes:

* Conclusdes e recomendacdes;

* Accdes de intervencdo imediata ou prioritdria a desenvolver;

* Indicacdo da necessidade de efectuar diagndsticos aprofundados;

* Parecer sobre o programa definido pelo cliente, mencionando

de forma simplificada a sua conveniéncia, as intervengdes
desaconselhadas e mencionando expressamente a actuacdo mais
correcta para garantir uma reabilitacdo duradoura;

» Estimativas orcamentais das obras de intervencdo imediata e da

intervencdo global a efectuar.

34.4. Sintese critica

O método TEST HABITATGE ¢ centrado objectivamente no
diagndstico e analisa um conjunto de elementos a verificar bastante
reduzido quando comparado com o MER HABITAT, o que pode tornar
a andlise demasiado simplista. Provavelmente, é por esse motivo que
estd prevista na aplicagdo a possibilidade de realizacdo de testes de
diagnoéstico mais aprofundados.

A qualificacdo global do edificio ndo contempla as zonas comuns,
podendo aplicar-se a propriedades individuais.

A forma de obten¢@o do resultado final da qualificagdo permite-
nos ter uma nog¢do da importancia da intervencdo global a efectuar,
podendo decidir-se pela intervencdo ou pela simples demolicdo. A
informacdo obtida é apenas qualitativa, podendo dar lugar a interpre-
tacdes subjectivas em funcdo das diferentes formas de atribuicdo dos
codigos de degradacdo. Uma decisdo minimamente fundamentada tera
sempre de ser baseada em estudos técnicos mais aprofundados.

A forma de determinacdo dos custos estimados de intervengdo &
semelhante a0 MER HABITAT, embora sejam introduzidos coeficientes
de complexidade das obras, para se ter em conta as condi¢cdes de acesso
ao local e as dificuldades de descarga e movimento no interior do edificio.

O Manual de utilizagdo contempla um documento complementar
denominado VADEMECUM, onde sdo descritos aspectos tedricos e
priticos que pretendem esclarecer o técnico sobre as duvidas surgidas
no momento da realizacdo da andlise dos elementos construtivos.
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3.5. EPIQR (Energy, Performance, Indoor environmental Quality and
Retrofit)

3.5.1. Ambito

O projecto EPIQR (Energy, Performance, Indoor environmental
Quality and Retrofit) 4 foi desenvolvido entre 1995 e finais de 1998
com o objectivo de facultar aos arquitectos, engenheiros, proprietarios,
construtores e outros profissionais do sector, a melhor informacao relativa
ao processo de reabilitagdo de edificios de habitacdo e manutencdo do
seu valor imobilidrio, promovendo simultaneamente a necessidade de
reduzir os consumos de energia e melhorar as condi¢des de qualidade
do ar e conforto interior.

Financiado pela Comissdo Europeia no ambito do programa Joule
II, e pelo “Office Fédéral Suisse de I’Education et de la Science (O.FE.S.)”,
este projecto resultou da colaboracio entre vdrias instituicdes europeias.

Em termos gerais, o EPIQR pretendia ser um instrumento de
planificacdo técnico-financeira de apoio a renovagdo dos edificios de
habita¢do, permitindo ao utilizador decidir sobre a melhor opcao a tomar
em funcdo dos possiveis cendrios de intervencao.

3.5.2. Principio de funcionamento

A aplicagdo do método EPIQR inicia-se com a execucdo de um
diagndstico global do edificio obtido a partir de uma visita sistemadtica
e estandardizada. A informacdo recolhida constituiré a base para a defini¢do
e planeamento do processo de reabilitacdo e o ponto de partida para
a discussdo com os restantes participantes no processo.*’

Todos os aspectos relevantes sdo tomados em consideracdo: estado
de conservagdo dos elementos construtivos, condi¢des de funcionamento
das instalacdes e equipamentos comuns, balango energético do edificio,
condicdes e forma de utilizagdo dos diferentes apartamentos, etc. Para
apoiar o estabelecimento do diagnéstico, o edificio é decomposto em
50 elementos, classificados numa légica de visita sistemdtica (Tabela
3.8). Esta decomposicdo resulta do compromisso entre a necessdria
simplificacdo de procedimentos e a garantia de precisdo.

Os elementos a analisar representam agrupamentos de componen-
tes do edificio com caracteristicas comuns.
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Tabela 3.8. Decomposicao do Edificio no EPIQR

N.° Elemento N.° Elemento

01 Acessos 26 Revestimento da cobertura

02 Infra-estrutura e estrutura resistente 27 Macigos na cobertura (chaminés, ...)

03 Revestimento das fachadas 28 Vitrais

04 Decoragéio das fachadas 29 Claraboias

05 Varandas 30 | Isolamento da cobertura

06 Isolamento térmico da fachada 31 Rufos, caleiras e tubos de queda

07 Caves privadas 32 Sotdos (locais comuns)

08 Locais comuns 33 Instalagfio eléctrica da habitag¢iio

09 Isolamento térmico do pavimento térreo 34 Aquecimento

10 Armazenamento de combustivel 35 Distribui¢do de dgua fria

11 Produgio de calor 36 Distribui¢do de agua quente

12 Distribuicgo de calor 37 Distribuigdo de gas

13 Distribuicdo de dgua e gds 38 Tubos de queda de dguas residuais

14 Rede de drenagem de aguas residuais 39 Janelas

15 Portas de servigo e da garagem 40 Portadas exteriores

16 Janelas de cave 41 Protecgdes solares

17 Paredes da caixa de escada 42 | Portadas interiores

18 Escadas 43 Revestimento do pavimento

19 Porta de entrada do imével 44 Revestimento de paredes

20 Portas da caixa de escada 45 Revestimento de tectos

21 Inst. Eléctrica: baixada, contador e distribui¢io 46 Cozinha (local e equipamento)

22 Inst. Eléctrica: instalagdes comuns 47 Instalagdes sanitarias (local e equipamento)
23 Inst. Eléctrica: correntes fracas 48 Ventilagdo (cozinha e instalagBes sanitarias)
24 Elevador 49 Estabelecimentos profissionais e comerciais
25 Estrutura da cobertura 50 Andaimes e instalagdo de estaleiro

Para avaliar o estado de degradacdo de cada um dos elementos
em que se decompoe o edificio, sdo definidos 4 cédigos de degradacdo,
que pretendem representar o estado de degradacdo fisica e funcional
mais provdvel (Tabela 3.9).

Tabela 3.9. Descricio resumida dos cédigos de degradagaol*

Cédigo d_e Estado Urgéncia Intervencéo
degradaciio
a Bom estado A cuidar Manuten¢do
b Degradacio ligeira A vigiar Restauracio de pequenas degradag¢des
c Degradacio média Intervir Restauragdo de degradagdes médias
d Fim de duragio Intervir de imediato Renovagio (substitui¢io)
s, t,u, v Possivel melhora Facultativo Melhorar a sua fungio

De forma a facilitar todo o processo de registo e assegurar uma
andlise correcta da situacdo, recorre-se ao auxilio de tecnologia mul-
timédia. O programa possui na sua base de dados texto e imagens que
podem ser facilmente comparados com o estado em que se encontra
o edificio (Figura 3.3).

Foram introduzidas no programa ligacdes entre os codigos de
degradacdo, pretendendo reproduzir por um lado as consequéncias de
alguns trabalhos de reparacdo ou beneficiacdo e, por outro, as conse-
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quéncias da degradacdo de um determinado elemento construtivo nos
elementos complementares. Por exemplo, se for necessdrio reforcar o
isolamento térmico de uma cobertura em terraco com sistema invertido,
serd indispensdvel refazer os elementos de proteccdo e os remates e

capeamentos metdlicos, mesmo que estes se encontrem em bom estado
de conservacao.

Figura 3.3. Cédigos de degradacdo acompanhados de texto
descritivo e fotografias exemplificativas para o elemento 26

=
am Lamarting

[E wakiation of tightriess and wear of the roof surface,

Type 1 of4
[Fiched rool

| |
Disgnosis | Retoft | Ereiay /160 | Comments | _u |
1 Codeg G Codeb C Codsg (" Coded
Cleancoveringingood  &| | Foof coveringinagood | | Numerous tiles are 4| [ Roof covering is very -
state. No degradation. T | state. & few dirtw/displaced ™ | diny/defective. Ridge liles T | damaged, Lots of leaks. 7
‘Watertight, Timber panels liles. Ridge tles patially displaced, Not very Roof battens damaged due
and gables in good state. = | loose. Watedight. Patisl = | watedight. Timber rotting. = | to moistue: =
tottineg of timber wotk. Flashing defective,

sl 15

O EPIQR permite obter, de forma estruturada, um conjunto de
documentos de trabalho da maior importancia para a andlise do edificio
e para a fundamentagdo das opgOes de intervengdo!’!:

* Dossier completo descrevendo o estado geral do edificio a renovar

* Diagnéstico relativo ao estado fisico e funcional do edificio

* Descricdo detalhada da natureza dos trabalhos a realizar

» Estimativa provdvel dos custos de renovacao/reabilitacido
Optimizagdo dos consumos de energia do edificio pos-interven-
cao
* Medidas necessdrias para a correccdo de anomalias relativas a

qualidade do ar e conforto interior dos alojamentos
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e Comparacdo dos diversos cendrios de interveng¢do tomando em
conta a degradac¢do natural dos elementos de construgdo e a
evolucgdo dos custos em fungdo da planificacdo dos investimentos

* Estudo das possibilidades de requalificar e valorizar o imdvel,
com eventual mudanca de utilizacdo

Para efectuar a estimativa or¢amental, foi estabelecida, sob a forma

de racios, uma base de dados contendo os valores médios dos custos
de 800 tipos de trabalhos de reabilitagio. E possivel adaptar globalmente
esta base de dados a uma situagdo particular através da aplicacdo de
um coeficiente denominado Coeficiente de Complexidade, que resulta
da aplicagdo de 3 factores considerados importantes a avaliacdo da
situacdo: dimensao, condi¢des de trabalho e condicdes de acesso ao local
(Tabela 3.10).

Tabela 3.10. Factores de calculo do Coeficiente de Complexidade!*!

Imével pequeno, com menos de 20 fogos

Dimensioda |1 (o) médio, de 20 a 50 fogos

operagao Imovel grande, com mais de 50 fogos
Imdvel com mais de 4 pisos, com fogos ocupados durante os
trabalhos
Condigdes de | Imdvel com mais de 4 pisos ou fogos ocupados durante os
trabalho trabalhos

Imével com 4 ou menos pisos ¢ fogos desocupados durante
os trabalhos
Maus acessos e auséncia de local de armazenamento de

.. materiais
Condigdes de s
Maus acessos ou auséncia de local de armazenamento de
acesso ao local L
materiais

Bom acesso, com local de armazenamento de materiais

A inclusdo de indices de actualizacdo permite ter em conta as
variagdes do mercado na data em que se estabelece a estimativa orcamental
dos trabalhos de reabilitacdo. Estes indices tém como base o més de
Setembro de 1997.

O estabelecimento do balanc¢o térmico permite, de forma expedita,
avaliar as perdas e ganhos térmicos dum edifico, tendo como base a
sua concep¢do e os sistemas construtivos aplicados. Os cdlculos sdo
efectuados de acordo com a norma europeia EN 832, permitindo obter
as necessidades de energia util para aquecimento e producdo de dgua
quente.
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A partir do balango térmico podemos fazer simulacdes, aumen-
tando o isolamento térmico, substituindo os envidragados ou modifican-
do a taxa de renovagdo de ar. Estas simulacdes sao ilustradas por graficos
que indicam os ganhos introduzidos por cada uma das alteragdes pro-
postas, permitindo ao técnico de diagnéstico escolher a melhor inter-
ven¢cdo em funcdo do orcamento disponivel.

O questiondrio relativo a qualidade do ambiente interior das
habitagdes, destinado aos ocupantes, constitui um dos médulos do
programa e permite recolher informagdes dos ocupantes relativamente
as condi¢des de conforto e de utilizacdo. Nao se trata de um documento
obrigatdrio ou necessério para o bom funcionamento do método EPIQR,
mas constitui um complemento informativo que auxilia o técnico no
estabelecimento de um diagndstico correcto € no melhor conhecimento
das expectativas dos moradores.

As respostas as questdes, apos terem sido introduzidas no pro-
grama, sdo automaticamente analisadas. Assim que esta andlise apre-
sente uma taxa elevada de insatisfacdo ou descontentamento de qual-
quer um dos inquiridos, é activado um sinal que permite alertar o
inquiridor.

A partir do diagnéstico, o programa EPIQR permite simular a
evolucdo da degradacdo dos elementos onde se decidiu ndo intervir
imediatamente. Esta informacdo € estabelecida com base em dados
estatisticos respeitantes a dura¢dao de vida dos componentes do edificio.
Os resultados obtidos constituem a base de uma planificacdo financeira
e permitem determinar estratégias para a gestdo dos edificios, indicando
ao dono ou responsdvel pelo edificio qual o momento mais oportuno
para fazer trabalhos de reabilitacdo.

O conjunto de dados recolhido durante a fase de diagndstico inicial
e posteriormente analisados, é transcrito automaticamente sob a forma
de um relatério de avaliac@o, contendo ndo s6 o diagnéstico de cada
um dos elementos mas também a sua andlise e uma apresentacdo de
diferentes possibilidades para futuras ac¢des de manutencio e reabili-
tacdo: Diagndstico do estado de degradag@o dos elementos do edificio;
Visualizagdo do estado global de degradacdo; Balanco energético e
melhorias possiveis; Possibilidades de melhorar a qualidade do ambiente
interior; Tipo de trabalhos de intervencdo; Custo dos trabalhos de
interven¢do; Simulacdo de investimentos a prever.

Sdo dadas a escolher ao utilizador duas formas de apresentacio:
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Nivel 1

O resultado do diagnéstico € apresentado sob a forma de um relatério
simplificado contendo o diagndstico de cada um dos elementos, acom-
panhado de um gréfico em forma de radar. Este grifico indica o estado
de degradacdo de cada elemento, o custo global de reabilitacdo, e o
grau (ou prioridade) de intervencdo.

Neste mesmo gréfico € dada a opc¢do de visualizagc@o da influéncia
do custo de reabilitacdo de cada elemento no custo global (em vez da
visualiza¢do do estado de degradagdo), identificando-se facilmente quais
os trabalhos mais caros. Para além disto o utilizador pode retirar ou
seleccionar outros trabalhos para ver os novos resultados do custo global.
Este procedimento € muito ttil quando a reabilitacdo € financeiramente
limitada. Pode também ser adicionado o resultado do balan¢o térmico.

Figura 3.4. Grifico em forma de radar, mostrando o estado de
degradacio dos elementos (barras a esquerda), ou a influéncia

N

do custo de reabilitacado de cada elemento (barras a direita)
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Nivel 2
O resultado do diagndstico € apresentado sob a forma de um relatdrio

detalhado contendo um texto descritivo do diagndstico de cada elemento
estabelecido a partir das descri¢des do estado de degradacdo predefinidas
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pelo programa, e personalizado por apontamentos e comentirios ano-
tados durante a visita. O relatério engloba também todos os trabalhos
de reabilitacdo e os seus custos descritos detalhadamente. Podem ser
adicionados também todos os resultados respeitantes ao aspecto energético
e qualidade do ambiente interior.

3.5.3. Aplicacdo do EPIQR

A aplicacdo do EPIQR deve ser organizada de acordo com uma
sequéncia de realizacdo, proposta (Tabela 3.11).

A visita sistemdtica ao imével*, compreendendo todas as partes
comuns e um minimo de 3 alojamentos, permite avaliar os elementos
definidos no EPIQR e estabelecer um primeiro diagndstico do estado
fisico e funcional dos diversos componentes do edificio.

Tabela 3.11. Sequéncia de aplicacio do EPIQR

Sequéncia de aplicagdo do EPIQR

Etapa 1 - Registo das caracteristicas do edificio
Etapa 2 - Vigsita sistematica e diagndstico

Etapa 3 - Diagndstico e balango térmico

Etapa 4 - Estabelecimento de cendrios de intervengao
Etapa 5 - Andlise de custos

Com o objectivo de ndo omitir qualquer dos elementos que compdem
o edificio, é proposto o seguinte percurso da visita:
1 - Espacos exteriores e fachadas
2 - Caves
3 - Circulagdes e partes comuns
4 - Aguas furtadas e cobertura
5 - Visita a um minimo de 3 fogos, situados em fachadas com
diferentes orientac¢des e escolhidos da seguinte forma: 1 fogo
no rés-do-chido ou 1° andar, 1 fogo no ultimo piso e 1 fogo
num piso intermédio.
Para efectuar a visita, o técnico deverd fazer-se acompanhar dos
documentos necessdrios ao diagndstico, nomeadamente da grelha de
diagnéstico e do questiondrio aos ocupantes.
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Depois de visitado o edificio e entrevistados os ocupantes, € possivel
estabelecer um primeiro diagndstico exaustivo, correspondente a situacao
actual do imodvel. Este relatorio dé relevancia ao estado de conservacdo
do imével, mas permite igualmente determinar o seu potencial de evolucio,
ndo apenas do ponto de vista energético, mas igualmente da qualidade
e conforto interior dos alojamentos. O diagndstico, o balanco térmico
e o questiondrio aos residentes podem ser dissociados e ser apenas
efectuados em fun¢do do nivel de informacdo a disponibilizar.

Conhecido o edificio em profundidade, podemos recorrer ao médulo
“Construcdo de cendrios” para estabelecer diferentes estratégias de
intervenc¢do. A partir da andlise técnico-econdmica das diferentes opgdes
estabelecidas, o cliente pode decidir quais os trabalhos a executar.

Tomada a decisdo relativamente a estratégia de interven¢do a seguir,
a fase de diagnéstico prévio fica concluida. Entramos, entdo, na fase
de diagndstico detalhado, que possibilitard o estabelecimento de um
projecto definitivo.

O moédulo “Andlise de custos” permite explorar e aperfeicoar as
informacdes recolhidas ao longo das etapas anteriores, nomeadamente
no que diz respeito aos trabalhos a executar, suas quantidades e custos.

3.54. Sintese critica

O EPIQR permite ao utilizador obter, de forma estruturada, um
conjunto de documentos de trabalho da maior importancia para o
desenvolvimento da sua actividade profissional.

Contemplam-se as preocupagdes com a necessidade de reduzir os
consumos de energia e verifica-se a qualidade do ar e as condicdes de
conforto interior.

A qualidade interior € obtida a partir de questiondrio dirigido aos
residentes, procurando-se assim detectar problemas existentes. Sempre
que se registam taxas elevadas de insatisfacdo dos moradores relativa-
mente as condi¢cdes de conforto e utilizacdo, é alertado o técnico res-
ponsavel. Este aspecto parece-nos positivo, por se envolver os residentes
na recolha de informagdo, embora os elementos recolhidos possam estar
sujeitos a erros grosseiros, devidos ao facto de estarmos a tratar uma
amostra reduzida (3 fogos). Serd desejdvel que o questiondrio seja
distribuido e preenchido por todos os moradores.
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Tratando-se de uma aplicacdo multimédia, a descricdo do estado
de conservacdo dos elementos construtivos é acompanhada por fotos
exemplificativas, facilitando a atribuicdo do cddigo de degradacdo
respectivo. Para cada elemento a observar estdo contemplados diferentes
sistemas construtivos representativos de diferentes épocas de construcio.
Estes aspectos positivos ndo invalidam a possibilidade de existirem
interpretacdes subjectivas e respectivas consequéncias.

A forma de organizacdo da aplicacdo permite simular cendrios de
intervengao, efectuando, por exemplo, o balanco térmico do edificio para
verificar o impacte das alteracdes propostas em termos de reducdo dos
consumos de energia. Com idéntica perspectiva, contempla dados estatisticos
sobre a provavel degradac@o dos elementos de construgdo e simula a situacao
de evolug¢do da degradacdo, no caso de se decidir pela ndo intervencdo.

A adopgdo de coeficientes de complexidade permite a melhor
adaptacdo do estudo a situagdes particulares. No EPIQR os coeficientes
de complexidade contemplam o nimero de fogos do edificio em estudo,
o numero de pisos, a eventual ocupacio dos espacos durante os trabalhos
de reparagdo, as condi¢cdes de acesso e possibilidades de armazenamento
de materiais.

3.6. CLAU 2000
3.6.1. Ambito

O CLAU 2000 — Assistente de manutencdo — € uma aplica¢do
informdtica que facilita as tarefas técnicas referentes a gestdo e manu-
tencdo dos edificios, nomeadamente daqueles que se organizam em
condominio de proprietarios.

Foi desenvolvido pelo Col.legi d’Aparelladores i Arquitects Téc-
nicos de Barcelona, sendo, de certa forma, uma evolucdo do Método
TEST HABITATGE, anteriormente referenciado.

Trata-se de uma aplicacdo mais evoluida, nomeadamente no apoio
a inspec¢do do edificio pois dispde de informacdo mais completa
relativamente aos elementos construtivos, ao seu estado de degra-
dagcdo e ainda os possiveis efeitos dos materiais constituintes nos
ocupantes, na procura da eficiéncia energética e o seu respeito pelo
meio ambiente.
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3.6.2. Principios de funcionamento

No CLAU 2000 propde-se que, antes de se recorrer ao diagndstico,
se efectue um pré-diagndstico composto por um estudo prévio ou uma
primeira aproximacgdo ao reconhecimento do edificio.

O pré-diagnéstico permite recolher informacdes sobre caracteris-
ticas construtivas, o estado de degradacdo e o comportamento do edificio
através de uma observacdo essencialmente visual.

Esta fase pode identificar trés situagdes:

* Quando os problemas detectados sejam claros e perfeitamente
localizados podem-se dar instrugdes e recomendacdes de inter-
vencdo, ndo sendo necessdrio efectuar um diagndstico
aprofundado;

* Os problemas detectados exigem um diagndstico completo do
edificio;

e Num caso extremo, os problemas detectados levem a imediata
demoli¢cdo do edificio ja que a reabilitacdio ndo faz sentido e
existe perigo eminente.

O CLAU 2000 - Assistente de manutengdo € constituido por trés

programas diferentes:

e Test Mantenimiento v4.0 (Teste Manuten¢do) - programa para
realizar a inspeccdo de edificios existentes, tanto na sua vertente
técnica como no seu comportamento ambiental;

* Libro del Edificio (Livro do Edificio) — tem por objectivo facilitar
a tarefa técnica de preparag@o do livro de obra para novos edificios
e estabelecer a posterior gestdo da manutencio;

* Reports vi.0 Word (Relatérios) — documento em Word que serve
de guia para a elaboracdo de informacgdes técnicas, pareceres,
certificados e peritagens.

O programa Test Mantenimiento v.4.0 tem como objectivo facilitar

a tarefa do técnico na inspec¢do de edificios existentes, tanto no seu
estudo técnico como no comportamento ambiental do edificio e dos
residentes, desde a organizacdo da visita até a redacc@o do relatério de
inspeccdo. O programa permite também elaborar a documentagdo ne-
cessdria para a identificacdo do edificio e proporciona as instru¢des de
utilizacdo e manutencdo de cada elemento. Como complemento, também
permite elaborar o controlo da gestio da manutencdo, com um registo
de accdes a desenvolver durante os 10 anos seguintes.
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A aplicacdo Livro do Edificio é adaptada aos contetddos estabe-
lecidos na legislacdo espanhola e catald, referente a edificios de habi-
tacdo, estruturando toda a informacdo relativa ao edificio e permitindo
gerar todos os documentos necessdrios, de que sdo exemplo o calendario
da manutengdo, as especificagdes técnicas e o manual de utilizacdo
e manutencdo do edificio.

A ferramenta CLAU 2000, apresenta ainda um terceiro moédulo
denominado Reports v1.0 Word (Relatérios).

Todos sabemos como, no ambito profissional da Engenharia Civil,
ocorrem ddvidas no momento da redac¢do de documentacdo técnica, nos
procedimentos de inspeccdo do edificio ou na fixacdo dos honordrios a
cobrar. Esta aplicacdo pretende ultrapassar estas dificuldades e ser uma
ferramenta de apoio a redac¢@o de relatdrios e de esclarecimento dos aspectos
que suscitam duvidas. O programa permite apoiar a redac¢do dos seguintes
tipo de relatérios: Informacao técnica; Parecer ao nivel de pré-diagndstico;
Parecer ao nivel de diagndstico; Certificado e Peritagem.

Para cada um destes tipos de documentos ¢ disponibilizada a seguinte
informacdo: Defini¢do do trabalho a executar; Tabela de referéncia para
honordrios; Condicdes de inspeccdo da obra; Documentacdo escrita e
representacdo grafica e RecomendacOes e responsabilidades legais.

3.6.3. Aplicacdo

Neste método € de novo realgada a importincia de planificar a
visita antes de efectuar a deslocagdo ao local. Referem-se inclusivamente
alguns procedimentos a seguir que conduzirdo a economia de tempo
e melhor eficiéncia do trabalho a desenvolver:

e Conhecimento do edificio: memorias descritivas e plantas do
edificio; ano de constru¢do do edificio; documentacdo grafica
de intervengdes posteriores;

e Identificacdo dos residentes;

e Disponibilidade para realizar a inspeccdo: verificar se alguma
pessoa estd disponivel e tem todas as chaves de acesso as
habitacdes;

* Preparacdo do material necessdrio para a visita;

* Organizar e estruturar toda a visita, definindo-se a ordem pela
qual os componentes do edificio serdo inspeccionados.
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A visita € constituida pela inspeccdo fisica do edificio e registo
simultdneo de todos os aspectos importantes para alcangar os objectivos
predefinidos.

Cabe ao técnico toda a realizacdo do processo (desde a preparacio
da visita até a obtengdo de estimativas econdmicas), dele dependendo,
Unica e exclusivamente, todas as anotagdes relativas aos problemas
detectados e as decisdes por si tomadas. Como tal, e apesar de serem
apresentadas diversas sugestdes ao utilizador (desde possiveis causas de
patologias até ao modo de intervencdo), o programa CLAU 2000 tem
um papel passivo em toda a metodologia de diagndstico.

A inspec¢do do edificio encontra-se esquematizada em fichas de
andlise, correspondentes a cada um dos 29 elementos construtivos
considerados, agrupados em 6 capitulos.

Tabela 3.12. Decomposi¢ao do edificio no Método CLAU 2000“"

Estrutura
Fachadas
Cobertura
Instalacoes
Elementos Comuns
Elementos Privados

Esta subdivisdo é opcional, podendo ser alterada se necessdrio e/
ou complementada com outras informacdes acerca do edificio que se
julguem necessdrias.

A cada elemento construtivo ¢ atribuida uma ficha de diagnéstico,
a preencher durante a visita, onde se registam os aspectos mais rele-
vantes: identificacdo e descri¢do construtiva, avaliacdo do estado de
degradacdo, verificacdo dos aspectos relacionados com a satide e bem-
estar dos residentes e também a verificagdo do respeito dos materiais
constituintes pelo meio ambiente. Nestas fichas € possivel indicar 4 estados
de degradacdo possiveis.

Tabela 3.13. Cédigos de Degradaciao do Método CLAU 2000

Cédigos de Degradacio
Bom estado aparente
Lesdes leves
Lesdes graves
Lesdes muito graves
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Na descricdo construtiva podem seleccionar-se as opgdes deseja-
das, que estdo pré-definidas ou podem ser personalizadas introduzindo-
se novos elementos. Podem aqui ser adicionados todos os dados ne-
cessdrios para definir o elemento inspeccionado: caracteristicas, dados
complementares e modificacdes ao estado inicial

No registo do estado de degradacdo devemos incorporar toda a
informacgdo recolhida. Em cada capitulo devemos assinalar a percenta-
gem relativa ao estado de degradacdo correspondente, indicando se a
anomalia a registar é leve, grave ou muito grave.

O programa permite aceder a uma janela de registo das anomalias,
onde deverdo preencher-se todos os campos e onde € possivel incorporar
uma foto em formato digital. Podemos recorrer a informacdo comple-
mentar relativa a anomalias em edificios, onde sdo descritas as diferentes
anomalias. Nestes documentos de apoio apontam-se os sintomas e
descrevem-se as anomalias, indicam-se as possiveis causas e sugerem-
se ac¢des complementares. Também se indica a forma de avaliagdo e
a bibliografia que pode ser consultada para complementar o conheci-
mento do problema.

No capitulo referente ao meio ambiente, de cardcter opcional, podemos
assinalar os aspectos que permitirdo definir o edificio como perigoso para
a saide dos ocupantes, pouco respeitador do ambiente e que tenha perdas
energéticas significativas. De acordo com os principios consignados no
CLAU 2000, esta avaliacdo ambiental dos edificios existentes € um primeiro
passo para determinar o impacte que os edificios, e a constru¢do em geral,
provocam nos ocupantes € seu meio ambiente.

A partir dos materiais utilizados, das instalacdes disponiveis, das
aberturas e de outros parametros de andlise podemos conseguir que o
nosso comportamento € o uso que fazemos dos edificios seja mais
respeitador do meio ambiente.

Os objectivos desta andlise sdao os seguintes!*:

- Determinar o nivel de respeito do edificio relativamente ao meio

ambiente.

- Orientar os ocupantes do edificio no sentido de reduzir os impactes

ambientais

- Optimizar os consumos de energia e de recursos naturais nos

trabalhos de reabilitagdo

- Avaliar a eficiéncia energética dos edificios reduzindo ou eli-

minando as emissdes directas ou indirectas causadas pelas
instalacdes existentes
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- Contribuir para a redug¢do do impacte dos edificios no meio

ambiente.

- Melhorar a qualidade do ambiente interior dos edificios, redu-

zindo accdes nefastas sobre os ocupantes.

Na anotagdo de cada um destes pontos é vantajoso usar uma
linguagem técnica cuidada (por exemplo, existe uma grande diferenca
entre anotar “uma fenda inclinada na janela” e “uma fissura da ordem
de meio milimetro, de aspecto limpo, com uma inclinacdo entre 30 e
45 graus, que sai do parapeito da janela e diminui de espessura a medida
que chega ao pavimento”). Deve-se também fazer referéncia, se for o
caso, a todos os elementos afectados por determinada patologia.

Estas fichas de diagndstico podem ser complementadas em anexo
com reportagem fotogréfica, rascunhos com o registo das anomalias
detectadas e resultados de ensaios.

O Test Mantenimiento v4.0 dispde das necessarias fichas para fazer
o registo das patologias detectadas. Estas deverdao ser registadas com
apoio fotografico ou através de um croquis, apontando-se as possiveis
causas, a sua gravidade e o grau de urgéncia na intervengao.

Dispde igualmente de documentacdo de apoio organizada sob a
forma de fichas contendo os elementos necessdrios: designacdo da
patologia com esquema ilustrativo, sintomas e descricdo com indicagao
das possiveis causas, recomendagdes prévias a realizagcdo de intervengdes
e avaliacdo da gravidade da patologia e ainda informagao adicional sobre
documentacdo a consultar.

Como complemento da ajuda a inspeccdo, podemos obter os
impressos necessdrios para efectuar testes complementares de identifi-
cacdo de materiais perigosos e produzir um relatério ou certificado, ao
nivel do pré-diagnoéstico: Test Aluminoso, Test Amianto e Sim-fachadas.

Estes impressos fornecem informacdes importantes sobre a forma
de realizar os testes. A sua estruturacdo ¢é a seguinte: Descricdo do material
com fotografia de apoio; Forma de identificac@o e aplicagdes conhecidas;
Perigos, medidas a tomar e classificagao dos residuos; Teste laboratorial
de identificacdo; Avaliacao do ponto de vista da satide, indicacdes da
forma de manipulacio e gestdo dos residuos e Informacao adicional sobre
documentacdo a consultar.

Introduzidos todos os dados relativos ao edificio, podemos selec-
cionar as diversas op¢des do menu Editar, nomeadamente procedendo
a edi¢do e impressdo de documentos. Os referidos documentos podem
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ser gerados parcialmente ou na totalidade, de acordo com as caracte-
risticas listadas na tabela 3.14.

Tabela 3.14. Documentos produzidos pela aplicacio CLAU 2000

Documento que resume os dados correspondentes a:

Informagdo de |- avaliagfo técnica e estimativa econdmica global

pré-diagnostico | - descrigéo construtiva de cada capitulo e de cada elemento construtivo
- estimativa econdmica por capitulo

Documento que coloca em evidéncia

- problemas ambientais provocados pelo edificio, tanto aos ocupantes

Avaliagdo . .
. como ao meio ambiente
ambiental o o
- balanco energético do edificio
- conselhos para a gestio dos residuos provocados pelas obras
Documento que estabelece o manual de utilizagdo e manutencdo do
edificio e de cada um dos diversos elementos construtivos
Manual de
e contemplados.
utilizagdo e . 3 s - . .
~ Sdo disponibilizados aos utilizadores e aos técnicos interessados a
manutencao

descricdo construtiva, as instrugdes de utilizagdo e as acc¢des de
manutencio a levar a efeito

Documento que estabelece o calendario anual das acgdes de
manutengdo, especificando-se o trabalho correspondente, sua
periodicidade e profissionais envolvidos.

Calendario de
manutengdo

Os elementos construtivos t€ém pré-definidas neste menu as diver-
sas opgdes para gerar o Manual de Utilizagdo e Manutenc@o e as diversas
programacgdes de manuten¢do que compreendem um nimero importante
de possiveis solucdes construtivas (a base de dados contém um total
de 704 opg¢des). No entanto, é dada a possibilidade de introduzir novas
op¢des ou modificar as existentes.

ApéGs a anédlise de todos os dados recolhidos durante a visita
efectuada pelo técnico, este deve elaborar um relatério de inspec¢dao que
deve incluir os seguintes elementos:

* Descricdo da patologia (ndo exageradamente detalhada, mas
contendo todos os sintomas que levaram a identificacdo da
patologia);

* Localizagdo da patologia no espaco e no edificio;

* Possiveis causas que originaram a patologia, tendo em conta que
as causas nem sempre sdo Unicas e que podem ter ocorrido em
qualquer fase do processo construtivo;

* Descric@o dos trabalhos de intervengdo a realizar para eliminar
ou atenuar a patologia;

* Especificagdo das limitagdes dos trabalhos de intervencgao;
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e Prioridade de todos os trabalhos de intervengdo, indicando a

urgéncia da intervencao;

* Recomendacgdes apropriadas referentes a evolu¢do de degrada-

coes, caso a intervencdo ndo se realizar em tempo préprio

e Melhoria do nivel ambiental € de conforto dos residentes;

e Estimativa econdémica dos trabalhos de reabilitacio;

* Anexos, contendo a reportagem fotogréfica, rascunhos ou outras

informacodes uteis;

* Propostas de gestdo da manutencdo do edificio para um periodo

de 10 anos (opcional).

E conveniente, na grande maioria dos casos, apresentar estes
elementos na forma mais resumida e esclarecedora possivel, destacando
os aspectos mais significativos de todo o processo. Convém também,
fazer referéncia a normas nacionais ou comunitdrias, com base nas quais
se efectuou a andlise de dados e ensaios de amostras recolhidas. De
modo a facilitar ao técnico a elaboracdo e apresentacdo de conclusdes,
o programa inclui exemplos tipicos de reabilitacdes anteriormente
efectuadas.

3.6 4. Sintese critica

Esta aplicacdo foi criada para apoiar e facilitar as tarefas admi-
nistrativas referentes a manutencdo dos edificios de habitacdo. O CLAU
2000 apoia-se num suporte multimédia que contempla as tarefas de
Inspeccdo Técnica, um Livro do Edificio onde se registam as interven-
¢oes e um moddulo de apoio a producdo de relatérios técnicos.

Em face da sua estruturagdao é especialmente indicado para apli-
cacdo a um edificio, apoiando a administracdo do respectivo condominio
na sua organizacdo administrativa e na programacdo das accdes de
manutencdo preventiva. Permite a aplicacdo a um conjunto de edificios,
mas o volume de informacdo a tratar dificilmente permite uma visdo
de conjunto que permita fundamentar as decisdes relativas a intervengdes
prioritarias.

A aplicacdo permite a impressdo de fichas para andlise e registo
de patologias, possuindo documenta¢do de apoio para avaliacdo de
patologias, organizada com descricdo de sintomas,graduacdo da gravi-
dade da patologia observada e informacdo adicional que poderd ser
consultada pelo Técnico.
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E dada importéncia a informacdo ambiental relativa aos materiais
utilizados. E incluida informacdo sobre avaliagio ambiental, permitindo
conhecer a existéncia de materiais nocivos para a satde dos utilizadores
cuja substitui¢do pode ser urgente. Permite igualmente programar ac¢des
de manutengdo para reduzir alguns daqueles efeitos.

Com o objectivo de apoiar os técnicos responsdveis na redac¢ao
de documentos, inclui um moédulo que permite gerar toda a documen-
tacdo necessdria a redaccdo de informacdes, pareceres, certificados e
peritagens.

3.7. Avaliacao global dos métodos

A avaliacdo global dos métodos descritos € bastante dificil de
efectuar.

As diferencas de concepgdo, dos elementos de avaliagdo e dos
suportes utilizados sdo significativas pelo que se optou por apresentar
a Tabela 3.15 em que € possivel perceber as diferencas mais signifi-
cativas, as potencialidades e as inovacdes de cada um.

Tabela 3.15. Avaliacdo global dos métodos de diagnéstico

HABITAT | naBiTaTaE | PR | oo

Suporte multimédia . [
Decomposi¢fio em capitulos relativos a trabalhos (n%) 9 6 - 6
Numero de elementos construtivos descritos 291 55 50 29
Cédigos de degradagdo (n®) 4 5 4 4
N° de habitagdes a visitar no edificio 3o0us min.3 min.3 n.d.
Descrigéo do estado de degradagiio com recurso a texto . .
Descri¢do do estado de degradagio com recurso a texto e imagens .

Calculo dos custos com base em indices ° . °

de reparagfio recorrendo a bases de dados de custos .

Questionario aos residentes .
Estabelecimento de nivel global de degradag@o do edificio °
Balango térmico e optimizagéo dos consumos de energia [
Avaliagdo ambiental .
Avalia condigdes de complexidade na realizagdo dos trabalhos . .
Comparagio com edificio-modelo °
Anexo com descrigdo das condigdes de funcionamento e
comportamento do edificio °
Anexo com descrigdo de anomalias correntes em edificios . .
Edigdo de Livro de Manutencio do Edificio .
Documentos de apoio a redacgio de relatérios .

137



3.8. Situacdo em portugal — evolucdo da aplicacio de métodos de
diagnoéstico

A aplicagdo de métodos de diagndstico na reabilitacio de edificios
de habitacdo ainda estd a dar os primeiros passos em Portugal.

Se bem que ja tenham executados muitos trabalhos de reabilitacdo,
a aplicacdo de métodos de diagndstico nem sempre se revelou necessaria,
pois os edificios a reabilitar foram tratados como casos pontuais (ao
contrdrio do cardcter sistemdtico previsto nas metodologias de diagnds-
tico estudadas).

Para além disto, a reabilitacdo € geralmente associada a trabalhos
de reparacdo. Na realidade, a maior preocupacdo tem vindo a ser a
preservacdo do cardcter arquitecténico, dos materiais e sistemas cons-
trutivos, desprezando-se quase sempre as necessidades e conforto dos
residentes.

Na maior parte dos casos, o diagndstico foi constituido por uma
inspeccdo visual, por registos simples e algumas anotacoes.

As intervencdes pautaram-se, na maior parte dos casos, pela simples
existéncia de um orgamento ou estimativa de custos global, evoluindo,
por vezes, para uma lista de medicdes que conduzem a um orcamento.
Raramente existiu um projecto de intervencdo ou um caderno de en-
cargos dos trabalhos a realizar.

3.8.1. Exemplos de aplicacdo

Como se referiu, os exemplos de aplicacdo de métodos de diag-
noésticos de edificios em Portugal ndo sdo significativos.

A metodologia de diagndstico seguida no processo de reabilitagdo
de edificios de habitacdo no Chiado (Lisboa,1993) foi constituida por
um registo muito descritivo acerca das condi¢des de degradacdo dos
edificios, ndo se recorrendo a um inventdrio ou sistema de registo
predifinido.

No PIC - Projecto Integrado do Castelo (Lisboa, 1997), a
metodologia de diagndstico adoptada foi constituida por uma visita a
todas as habitagdes (na maioria unifamiliares) do bairro, e posterior andlise
das informacdes obtidas e definicdo de prioridades. A visita consistiu
na inspecc¢do e registo da situacdo encontrada, através do preenchimento
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de um inquérito previamente estabelecido. Neste, a habitacdo foi sub-
dividida em 20 elementos considerados principais e caracteristicos da
qualidade da habitacao.

Cada elemento foi classificado em 5 niveis, variando entre muito
bom e muito mau, de acordo com o seu estado de degradacdo, sendo
o critério de classificagdo da responsabilidade do técnico que realizava
o diagndstico, uma vez que ndo existia qualquer descricdo. Previa-se
a anotacdo do tipo de material ou sistema construtivo correspondente
a cada elemento.

Durante a visita era feita uma entrevista a um residente por habitacio,
de forma a obter dados sobre as condi¢es sanitérias, eléctricas e de
conforto.

A definic@o de prioridades de intervencdo foi executada atribuindo
um grau de prioridade a cada habitacdo: 1 - Ruina eminente; 2 -
Degradacdo generalizada; 3 - Falta de instalacdes necessarias (sanitdrias,
eléctricas,...); 4 - Pequenas intervengdes.

O projecto de reabilitacdo das casas de rendas econdmicas do bairro
de Alvalade (Lisboa, 1999) foi acompanhado de uma metodologia de
diagndstico a qual se exigia simplicidade e rapidez de aplicagdo, devido
ao enorme numero de fogos a inspeccionar.

Esta metodologia consistiu numa execugdo sistemdtica de visitas
de inspec¢do ndo s6 as habitagdes mas também a ruas, pracas e jardins,
previamente programadas e organizadas.

Como forma de registo das situacdes encontradas, foi usado um
inventdrio no qual cada habitacio era subdividida em 40 elementos. Este
inventério incluiu ndo s6 o estado de degradacdo de cada elemento, mas
também a existéncia (ou ndo) das condi¢des minimas de habitabilidade
(condigdes sanitdrias, energéticas, conforto,...). As op¢des de classifica-
¢ao apresentadas para cada elemento descreviam com algum pormenor
as possiveis situacdes em que o elemento se encontrava.

Todos os elementos foram classificados ndo apenas segundo o seu
estado de degradacdo, mas também de acordo com determinadas ca-
racteristicas de cada elemento (por exemplo: janelas com ou sem protec¢do
solar; tipo de proteccdo solar; sistema construtivo de paredes; materiais
presentes; etc.).

Esta metodologia foi alvo de varias criticas:

* Nio englobava todos os aspectos a analisar em cada habitagdo,

atribuindo maior importancia a certos elementos e esquecendo outros;
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* Nido era adequada a um enorme nimero de habitacdes, caindo
no erro de beneficiar algumas em detrimento de outras;

* Conduzia a acgdes de intervencdo que, pelo seu grau de pro-
fundidade e pela falta de conhecimento técnico da realidade
construida, se caracterizavam por solucdes rdpidas e pouco
dispendiosas, frequentemente desajustadas face a especificidade
construtiva dos edificios.

3.8.2. Metodologia de diagndstico aplicada a habitacoes rurais

Como resultado de uma parceria estabelecida entre a Universidade
da Beira Interior e a Santa Casa da Misericordia do Fundao, tendo como
objectivo o acompanhamento e desenvolvimento de um Projecto
Multidisciplinar de Interven¢do Soécio-Habitacional em algumas fregue-
sias da Cova da Beira, realizou-se um estudo que serviu para avaliar
o estado de degradacdo de habitacdes rurais nesta Regido.

O projecto em causa envolveu um conjunto de 74 agregados
familiares especialmente desfavorecidos distribuidos por 7 freguesias do
Concelho do Fundao.

Um dos eixos principais do Projecto era a interven¢ao nos edificios
com o objectivo de melhorar as condi¢des de habitabilidade. Para cumprir
tal objectivo, pretendia-se o conhecimento aprofundado dos edificios
objecto de estudo, para definir as prioridades de intervencao.

Desde logo se definiu como prioridade dos estudos do Departa-
mento de Engenharia Civil da Universidade da Beira Interior (U.B.I.)
o interesse da avaliacdo e caracterizacdo dos edificios e a possibilidade
de estabelecimento de um ranking que fundamentasse o estabelecimento
de prioridades de intervencio.

3.8.2.1. Metodologia Adoptada
Inspeccao e Diagnostico
Feita uma visita prévia aos locais objecto de estudo, desde logo

se verificou tratar-se de um conjunto de edificios muito diversificado,
com um baixo nivel de qualidade construtiva e de habitabilidade e, por
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essa razdo, se decidiu criar uma metodologia de recolha de dados orientada
para a amostra objecto de estudo. Necessariamente muito diferente das
metodologias conhecidas e geralmente adoptadas para edificios de
habitacdo de qualidade média.l**+"

Verificou-se também que as habitacdes em estudo eram na sua
quase totalidade unifamiliares, tendo uma arquitectura marcadamente rural,
construidas com utilizacdo de materiais de construcdo locais e que
habitualmente ndo sdo sujeitas a trabalhos de manutencdo periddica.

No desenvolvimento da nova metodologia adoptada " estabele-
ceu-se a necessidade de organizar a recolha de dados de forma a obter
3 niveis de informacao:

a) INQUERITO HABITACAO — Com este tipo de inquérito reco-
lheu-se a informag@o detalhada sobre o tipo de habitagdo. Reco-
Iheram-se elementos para caracterizacdo da habitacdo, regime de
ocupacdo, infra-estruturas e equipamentos disponiveis e principais
anomalias interiores e exteriores. O objectivo principal deste inquérito
era, fundamentalmente, conhecer as habitacdes e proporcionar o
tratamento estatistico da informacdo recolhida.

b) INQUERITO DE OPINIAO - Teve como objectivo recolher
as opinides dos moradores relativamente a sua habitacdo.
Pretendeu-se aferir o grau de exigéncia relativamente as con-
dicdes gerais de conforto e habitabilidade tecnicamente defi-
nidas e detectar eventuais anomalias ou desconformidades
sistemdticas. Conhecido o seu grau de exigéncia poder-se-ia in-
directamente avaliar as suas expectativas e eventualmente definir
prioridades de intervencdo, tendo em conta o desejo manifes-
tado pelos residentes.

¢) FICHA DE DIAGNOSTICO - Pretendeu-se com este dltimo
instrumento uma avaliacdo mais técnica da situacdo. Tendo como
objectivo o estudo de forma quantitativa da qualidade das
habitacdes e do seu estado de conservagao/degradacdo, a ficha
criada previa a existéncia de 33 pontos de observagdo. A
estruturacdo definida permitia conhecer o edificio em trés
vertentes principais: condi¢Oes exteriores, situacdo estrutural e
condicdes do seu interior, nomeadamente as condi¢des de
habitabilidade. Previa-se assim a eventualidade de ndo ser
possivel avaliar a habitacdo na sua globalidade, mantendo ainda
assim a possibilidade de avaliacdo parcial.
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A ficha criada permitia ainda a graduacdo de todos os elementos
inspeccionados em 4 niveis, sendo acompanhada de uma ficha auxiliar
de graduacdo criada para o efeito, descrevendo as condi¢des de avaliacdo
de cada um dos elementos e a respectiva pontuacdo. Pretendeu-se com
esta ficha fazer com que a andlise fosse rigorosa e tecnicamente fun-
damentada, evitando-se apreciagdes subjectivas. Tratava-se, pois, de uma
ficha essencialmente técnica e, como tal, o seu preenchimento devia ser
feito por pessoal qualificado e tecnicamente informado.

Avaliacdo e Producao de Informacido Complementar

Efectuada a recolha dos elementos necessarios, o tratamento dos
dados foi sintetizado em dois documentos principais: uma ficha de anélise
individual e uma ficha de anédlise global do conjunto de habitacdes. Com
a criacdo destas fichas, pretendeu-se, para o Projecto em causa, fornecer
aos responsaveis um documento de trabalho que permitisse a tomada
de decisdes de intervengao.

* Ficha de Andlise Individual
A ficha de resultados relativa a cada um dos edificios inspeccionados
previa a indicagdo do cédigo de identificacdo e o registo fotografico
do edificio. Nesta ficha, o tratamento dos dados foi organizado de forma
a permitir dois tipos de andlise:
1* Andlise — Necessidade de Intervencdo Imediata
Tratava-se de uma primeira triagem das anomalias detectadas com
0 objectivo de ser efectuada uma intervenc¢do imediata, sempre que
estivesse em causa a seguranga de pessoas e bens ou ndo estivessem
garantidas as condi¢des minimas de habitabilidade/utilizacdo.
Na sua concepg¢do estabeleceram-se de forma clara indicadores de
alerta para os decisores. Estes indicadores de alerta foram organizados
em 4 niveis, que reflectiam o grau de gravidade das condi¢des encon-
tradas em cada edificio, por ordem decrescente de importancia:
a) Nivel 1 - Seguranca estrutural (5 elementos de informacao):
Intervir sempre que a ruina € eminente.

b) Nivel 2 - Seguranga de utilizacdo (3 elementos de informacao):
Verificacdo de condi¢des de seguranga de extrac¢do de fumos
e gases ou de anomalias graves no sistema eléctrico.

¢) Nivel 3 - Penetracdo de dgua (1 elemento de informagdo):
Resolver de imediato problemas graves de infiltracao de dguas.
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d) Nivel 4 - Condi¢des minimas de habitabilidade (3 elementos
de informacdo): Verificar a existéncia de rede de abastecimento
de 4gua e de drenagem de esgotos domésticos e instalacdes
sanitdrias, ou as condicdes de sobreocupacdo da habitacdo.

Cada vez que era assinalado um campo relativo as necessidades
de intervengdo imediata era disponibilizada imediatamente esta infor-
macdo de alerta. Por exemplo, a indicacdo na ficha de diagndstico de
um elemento estrutural em risco de ruina eminente faria “acender” o
indicador de alerta respectivo.

Em complemento de cada um dos “indicadores de emergéncia”,
descreviam-se as respectivas accodes correctivas, a executar de imediato.

2% Analise — Estado de Conservacdo do Edificio

Nesta segunda andlise era fornecida uma informacgdo grifica do
estado de conservagdo do edificio, de acordo com 3 tipos de avaliacdo:
Nivel de qualidade do exterior, Nivel de qualidade exterior e estrutural
e Nivel de qualidade global (exterior, estrutural e interior).

Os resultados apresentados resultavam da ponderacdo dos elemen-
tos recolhidos na fase de inspeccdo e diagndstico. Os factores de
ponderacdo foram estabelecidos de forma experimental, tendo em conta
o nimero de elementos a inspeccionar e as consequéncias de alguns
problemas construtivos na evolugcdo do estado de conservacdo e com-
portamento global do edificio. Sublinhava-se a importincia e as con-
sequéncias dos problemas da cobertura, da drenagem de dguas pluviais
e das condicdes estruturais na evolucdo do estado de degradacdo dos
edificios, como fundamento para a atribuicdo de maior peso relativo.

Como se pode verificar, esta andlise era progressiva, tinha em conta
os elementos anteriormente recolhidos e dependia da possibilidade ou
ndo de visitar o interior do edificio. Nesta impossibilidade analisava-
se sempre a situacdo exterior do edificio.

* Ficha de Andlise Global

Como se referiu anteriormente, pretendia-se que os decisores
tomassem op¢des de forma objectiva e baseados em documentos que,
embora tivessem um cariz essencialmente técnico, fossem de facil
interpretacdo e utilizac@o. Para cumprir este objectivo, criou-se uma ficha
de andlise global que permitia retirar informacdo comparativa de todos
os edificios objecto de estudo e a sua graduacdo relativa para possibilitar
a definicdo das prioridades de intervencao.
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Na elaborag@o desta ficha, que estabelecia igualmente a seriacdo dos
edificios, tinham-se em conta as prioridades de intervencdo imediata re-
feridas na descri¢do da ficha individual e os niveis de qualidade calculados.

3.8.2.2. Resultados Obtidos

Analisada a ficha global do conjunto de 74 habitagdes rurais
inspeccionadas, verificou-se que 54 das mesmas (73% do total) tinham
necessidades de intervencdo imediata, o que revelava o elevado estado
de degradagao do conjunto das habitacdes e demonstrava que os cuidados
havidos na definicdo antecipada da metodologia, em face dos resultados
esperados, foram adequados.

Os principais problemas detectados na utilizacdo das habitacdes
diziam respeito a inexisténcia de qualquer instalacdo sanitdria (43% dos
casos) e as deficiéncias detectadas nas cozinhas (42% dos casos). No
caso das cozinhas era comum a inexisténcia de chaminés ou cupulas
para extraccdo de fumos e gases.

O inquérito de opinido reflectiu como principais preocupagdes dos
moradores as questdes da humidade, as condi¢cdes de conforto térmico
e, sobretudo, a ndo eficiéncia de sistemas de aquecimento. Nao se detectou
sensibilidade relativamente a problemas de ruido ou de maus cheiros.

3.9. Conclusao geral

Como foi referido anteriormente, em Portugal, apesar de serem
conhecidas algumas aplica¢des de cardcter experimental, a aplicagdo de
métodos de diagndstico na reabilitacdo de edificios de habitagdo ndo
tem qualquer expressao.

As restantes metodologias de diagndstico estudadas — MER
HABITAT, TEST HABITATGE, EPIQR e CLAU 2000 — baseiam-se no
diagndstico técnico, sistemdtico e padronizado dos vérios elementos da
envolvente e dos espacgos interiores, efectuado de forma comparativa,
que pode conduzir a conclusdes subjectivas, isto €, mais baseados em
opinides do que em ensaios ou medicoes.

Nestes instrumentos estabelece-se o estado de degradacio provével
e calculam-se os custos de reposicdo estimados, sem a realizacdo de
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qualquer tipo de ensaio ou verificagdo, pelo que os resultados obtidos
podem ser muito divergentes e a sua objectividade resultar apenas da
experiéncia e capacidade de leitura dos problemas por parte do espe-
cialista que efectua o trabalho.

Poderemos assim, em fung¢do do técnico que efectua o trabalho
e do seu grau de experiéncia, obter resultados mais ou menos fidveis,
diagnésticos mais ou menos de acordo com a realidade estudada e
estimativas de custos que poderdo variar num intervalo de valores muito
alargado, mais em funcdo das decisdes e escolhas do técnico do que
da situagdo real e quantificdvel do edificio.

Por outro lado, a necessidade de efectuar o diagndstico circuns-
tanciado, como previsto nos métodos descritos, de um conjunto muito
significativo de edificios ocuparia periodos de tempo muito longos e
acarretaria custos muito elevados, razdes que as administracdes nem
sempre compreendem.

O aspecto grafico e multimédia e a apresentacdo comercial destes
métodos tem evoluido significativamente, tornando-os apelativos para
os possiveis utilizadores, mas ndo se conhecem utilizacdes em larga escala
destes novos instrumentos. Esta realidade pode ser reveladora da sua
falta de adaptabilidade as necessidades dos organismos publicos e privados
que operam no mercado e as diferentes caracteristicas construtivas dos
edificios em andlise.

O historial de evolugdo dos programas mostra que as suas fun-
cionalidades tém sido ajustadas e que t€m evoluido positivamente no
sentido de se tornarem ferramentas “amigdveis” para os utilizadores. A
producdo de informacdo técnica de apoio, a inclusdo de coeficientes de
complexidade para contemplar as condi¢cOes reais de execucdo dos
trabalhos, a possibilidade de efectuar simulagdes relativas a reducao dos
gastos energéticos ou a inclusdo de sistemas de avaliagcdo ambiental sdo
disso exemplo.

A evolugdo na formulacdo de metodologias de diagndstico e
interven¢do inovadoras ird continuar, contemplando aspectos genéricos
e particulares, que poderdo interessar a diferentes utilizadores.

A nossa andlise da situacdo e a ponderacdo dos diferentes factores
em apreciacdo permite apontar alguns caminhos a trilhar no futuro
préoximo, em termos de concep¢cdo de novos métodos:

* Qualificar os elementos, sobretudo da envolvente, pois contribui

de forma decisiva para o conforto interior das habitagcdes. A
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qualificacdo dos elementos construtivos ndo deve ser efectuada
em fun¢do de uma descri¢do construtiva e de diferentes estados
de degradacdo, mas sim da satisfacdo de exigéncias regulamen-
tares ou legais (a avaliagdo deve ser exigencial).

* Ter a opinido dos residentes na escolha e implementacdo das
melhores decisdes de intervencdo. Esta opinido deve, no entanto,
ser acompanhada da visita ao interior de todos os fogos, para
aferir a opinido dos residentes e possibilitar a deteccdo de
patologias “repetidas” em alguns elementos construtivos.

* Obter custos de estimativa orcamental préximos da realidade,
organizando para o efeito bases de dados dindmicas com a
descricdo de trabalhos e custos de execugdo obtidas a partir da
realizacdo de obras concretas.

* Dispor de inspec¢do visual para termos informacao de base sobre
o estado de conservacdo das diversas componentes da envolvente
exterior dos edificios.

* Tratar cada edificio como uma entidade tnica, em vez de optar
pela comparagdao com edificios de referéncia

* Definir completamente o processo de intervencao, contemplando
o diagnéstico, a audi¢@o dos interessados, as estimativas de custos
e a organizacdo de um verdadeiro projecto de reabilitacdo. O
processo poderd ser implementado parcialmente, mas é impor-
tante dispor-se de uma abordagem global.

Qualquer que seja a estratégia a seguir na concepg¢ao, € necessario

que os métodos de diagndstico cumpram a condi¢do de serem “ami-
gdveis” e Uteis para os utilizadores, evitando desperdicio e perdas de
tempo. Para tal, deverdo contemplar os seguintes principios:
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* Evitar diagnosticos circunstanciados discutiveis e necessariamen-
te de custos elevados.

* Produzir rapidamente resultados globais aproximados, mas fidveis.

* Evitar os estudos sistemdticos e circunstanciados dos custos de
todos os trabalhos necessdrios, qualquer que seja a urgéncia na
sua realizacdo.

* Possibilitar o inicio de uma gestdo patrimonial sem possuir a
partida os dados fisicos do patriménio (situacdo normal nos
organismos).

* Dispor de um instrumento que permita a implementacdo de uma
verdadeira estratégia de gestdo em funcdo da utilizacdo dos
componentes € dos orcamentos disponiveis.



e Tomar em conta o nivel de qualidade determinado pelo utilizador.
* Possibilidade de calcular o custo estimativo parcial e global em
funcdo do nivel de qualidade definido pelo utilizador.
» Simplifica¢do e racionaliza¢do da introduc¢do de dados iniciais.
* Criar uma base de dados com custos reais de trabalhos de reparacgéo
ou reabilitac@o.
Para o sucesso da nossa iniciativa devemos, no entanto, ter sempre
presente que um instrumento deste tipo ndo passa de um auxiliar a decisdo.
A competéncia humana, o profissionalismo dos técnicos e a sua
capacidade para efectuar uma andlise profunda de todos os dados em
jogo, sem perder de vista a necessidade de tomar decisdes em tempo
util, continuam a ser fundamentais para o sucesso de qualquer gestdo
do patriménio edificado, publico ou privado.

147






CAPITULO 4

Metodologia exigencial aplicada a
reabilitacio de edificios de habitacao
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4. Metodologia exigencial aplicada a reabilitacao de edificios de
habitacao

4.1. Consideracoes iniciais

O processo de diagndstico e intervenc¢do na reabilitacdo de edificios
de habitacdo deve ser integrado, contemplando o diagndstico, a decis@o
de intervengdo, a estimativa de custos, a elaboracdo de um projecto de
execu¢do, o acompanhamento dos trabalhos e as accdes de manuteng@o.

Pretende-se contribuir de forma efectiva para a colocacdo em prética
destas diferentes fases do processo, apresentando-se uma proposta de
metodologia para a elaboracdo de projectos e execucdo de trabalhos de
reabilitagdo, definindo-se a aplicabilidade, o conceito de envolvente e
exigéncias a satisfazer, descrevendo-se as exigéncias escolhidas para a
avaliacdo exigencial e estruturando-se a nova metodologia proposta, que
se designou por Metodologia de Diagndstico Exigencial Aplicada a
Reabilitacdo de Edificios, que serd apoiada por uma aplicacdo informatica
denominada MEXREB. Em complemento, e por se tratar de uma matéria
da maior importancia para o sucesso das intervengdes de reabilitacio,
analisam-se os aspectos relativos a determinacdo dos custos associados
aos trabalhos de reabilitacdo dos edificios de habitacdo, estruturando-se
para o efeito uma aplicacdo denominada ESTIMA — Estimativa de custos
de trabalhos de reabilitacdo de edificios de habitacdo, cuja base de dados
de funcionamento foi obtida a partir da andlise composta por um conjunto
significativo de intervengdes de reabilitacdo em edificios multi-familiares.

4.2. Metodologia para a elaboracio de projectos de reabilitacio —

do diagnéstico a conclusio da obra
4.2.1. Introducdo

Sempre que um edificio apresenta sinais de degradacdo, o pro-
cedimento mais comum do conjunto dos proprietdrios ou da adminis-
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tracdo do condominio € consultar um empreiteiro conhecido e avancar
para a realizacdo de trabalhos.

Na maior parte destes casos, a intervengdo tem como base as
indicagdes do referido empreiteiro, que actuard sempre de acordo com
as suas possibilidades e com os meios tecnologicos de que dispde. Os
orcamentos apresentados sdo de tal forma diferentes que tornam as
comparacdes de precos praticamente impossiveis, optando-se, geralmen-
te, pelo preco mais baixo. Nas obras de pequena dimensao, a beneficiacdo
resultante dos trabalhos efectuados € quase sempre de caricter estético,
pintando-se as fachadas e substituindo algumas telhas partidas. Para
garantir que o investimento que se realiza ¢ adequado, deverd antes seguir-
se uma metodologia de trabalhos baseada na andlise técnica da situacdo,
recorrendo-se a técnicos qualificados e apoiando-se na existéncia de um
projecto de reabilitagdo.

Um processo de reabilitagdo s6 ficard completo se a execugdo e
acompanhamento dos trabalhos contemplados no projecto tiver €xito e
resultar do necessdrio acompanhamento técnico.

4.2.2. Faseamento proposto para o processo de reabilitacdo de um edificio

O processo de reabilitacdo deverd ser faseado, conforme se prevé
no Quadro 4.1, de forma a permitir a avaliacdo permanente da situacio
em presenca ¢ a tomada de decisdes com o fundamento necessario.

Todo este processo deverd ser acompanhado por técnicos quali-
ficados, que fardo a andlise técnico-econémica das diferentes situacdes
e apresentard propostas fundamentadas para permitir ao Dono de Obra
a tomada das melhores decisdes. Podera um destes técnicos, se esse
for o entendimento, ser designado por Gestor de Projecto e apoiar o
Dono de Obra no seu relacionamento com equipas de diagndstico, de
projecto, de obras e de fiscalizacdo.

4.2.3. Relacdo entre os diversos intervenientes num processo de rea-
bilitacdo

Dependendo da dimensdo e complexidade da obra, num processo
de reabilitacio podem intervir diferentes entidades, sendo importante
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Quadro 4.1. Faseamento do processo de reabilitacio de um edificio

Diagndstico das patologias que o edificio apresenta

Nesta fase serd elaborado um relatorio da situagdo actual do edificio apoiado num documento destinado ao registo dos
19Fase problemas e complementado com o registo fotografico. Este levantamento resultara da inspecgio visual do edificio e, para
além do diagnostico, deverd incluir propostas de solugdes de reparagdo ¢ uma primeira estimativa de custos.

Em edificios de grande dimensdo ou complexidade, pode justificar-se a realizagdo de um conjunto de trabalhos de
experimentagao e validagdo da solugdio proposta e, em simultineo, afinar o custo da intervengdo a realizar.

Definigio da estratégia de intervengdo

2 Fase O proprietario do imével ou a administragdo do condominio, em fun¢do das disponibilidades financeiras, definird a melhor
estratégia de actuagdio com a assessoria do técnico especializado em reabilitagfio, que efectuard a andlise técnico-econdémica
das necessidades de intervengéo, propondo alternativas de actuagéo.

Elaboracdo do Projecto de Execucio

Depois de definida a estratégia de intervengdo, procede-se a elaboragéo do Projecto de Execugdo.

3“Fase Este projecto deverd ser constituido por um conjunto de pegas escritas e desenhadas que descrevam em linguagem simples a
forma proposta para a realizagdo dos trabalhos e que apresentem as pegas desenhadas e pormenores necessarios para a sua
melhor compreensdo.

Consulta a empresas construtoras, andlise de propostas e decisio de adjudica¢io

49Fase Depois de elaborado o Programa de Concurso, sdo consultadas as empresas construtoras especializadas no tipo de trabalhos
previstos. A listagem de empresas a consultar devera ser proposta pelo técnico associado ao Dono de Obra, a quem competird
igualmente a andlise das propostas recebidas ¢ a proposta de adjudicacdo.

Contratagio de equipa de fiscaliza¢io

5%Fase | Depois de contratada, a empreitada de reabilitagio devera ser controlada em permanéncia do ponto de vista técnico e
financeiro por uma equipa de fiscalizagfo, que poderé ndo coincidir com a equipa de projecto.

6“Fase | Realizagdo dos trabalhos de reabilitacio

Recepgio dos trabalhos

7“Fase | Apés a conclusdo dos trabalhos, serd efectuada vistoria para a recepgdio dos mesmos, iniciando-se a contagem do prazo de
garantia.

definir previamente as condicdes de intervengdo e as tarefas e compe-
téncias atribuidas para garantir o sucesso da operagdo.

No caso dos edificios multi-familiares, ndo podemos esquecer que
a entidade Dono de Obra é constituida pelos diferentes conddéminos,
tornando complexa a tomada de decisdo, uma vez que € necessdrio fazer
convergir os diferentes pontos de vista. S6 um apoio técnico forte e
empenhado poderad criar as condi¢des para que todo o processo se complete
sem divergéncias significativas e garantindo o preco e a qualidade
pretendida.

No Quadro 4.2 propde-se uma matriz de relacionamento e atri-
buicdo de tarefas entre os diferentes intervenientes, aplicdvel a um processo
de grande dimensdo e complexidade. Em obras mais simples, as tarefas
do gestor de projecto, equipa de diagndstico, projecto e fiscalizacdo
poderdo ser aglutinadas numa tnica entidade.

4.24. Trabalhos previstos em cada uma das fases de um Processo de
Reabilitacdo
Depois de ser estabelecida a proposta relativamente ao faseamento

de um Processo de Reabilitacio e dos diversos intervenientes no pro-
cesso, descrevem-se os conteudos de trabalho de cada uma das fases.
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Quadro 4.2. Relacio entre os diversos intervenientes num processo de reabilitacao

Interveniente
Gestor A A
Fase do processo Donoiia de .Equgpa. Equipa Projecto .qu{'pa_ Empresa
obra 3 Diagnéstico Fisealizacio Construtora
projecto
1. Diagnéstico de Anrova Emite parecer Executa B _
patologias P P diagndstico
2. Defini¢do da estratégia Decide Executa B R B
de intervengdo intervengdo | Apresenta proposta
~ . Acompanha
3. Elabgracao d0~prq]ecto Aprova Verifica - Executa projecto -
e execugio .
Emite parecer
4. Consulta de empresas Esclarece
s q Prepara elementos o q Elabora
construtoras, andlise de Decide . dividas relativas
. ATt Analisa propostas - " - - proposta
propostas e decisdo de adjudicagdo S "I 4 interpretagdo
Lo Propde adjudicagio n
adjudicagéo do projecto
5. Contratagio de equipa Decide Consulta R B B
de fiscalizagdo adjudica¢do | Propde adjudicagdo
Gere empreitada Esclarece Acompanha
6. Execugdo dos Aprova Produz relatério de R dvidas relativas Verifica Executa
trabalhos de reabilitagio AP progressao a execugdo dos Controla trabalhos
Emite pareceres trabalhos Produz relatorios
7. Recepgio dos i P
trabalhos Aprova Executa vistoria - - Acompanha Acompanha

* 1* Fase — Estudo de diagndstico

O estudo a realizar terd de ser baseado na recolha de informacdo
e na utilizacdo dos meios de diagndstico adequados em fungdo da
complexidade do edificio a estudar. Sugere-se uma metodologia de trabalho
sequencial de acordo com o estabelecido no Quadro 4.3.

O estudo de diagndstico, como se verifica, é complexo e resulta
da combina¢@o de vdrios factores distintos de andlise, pelo que deverd
ser executado por técnico experimentado e com a qualificacdo adequada.
J& se referiu anteriormente a necessidade deste estudo ser realizado por
técnicos qualificados, geralmente engenheiros civis, com conhecimentos
e experiéncia profissional nos dominios da patologia e conservacdo de
edificios.

Quando concluido, devera ser vertido num documento escrito,
propondo-se a seguinte estrutura:

1. Introducdo

2. Localizagdo e descri¢gdo do edificio

3. Descricao dos elementos construtivos em andlise

4. Resultados dos inquéritos aos residentes

5. Resultados das sondagens, medi¢des e ensaios e sua interpre-
tacao

6. Descricdo dos problemas detectados

7. Andlise das causas das patologias
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8. Faseamento e metodologia proposta para os trabalhos de
reabilitacdo

9. Estimativas de custo das solugdes propostas

10. Conclusdes

Quadro 4.3. Metodologia de trabalho relativa ao estudo de diagndstico

1. Andlise da documentacdo escrita e desenhada fornecida pelo Dono de Obra.

Esta documentagdio deve conter a histéria das diferentes intervengdes executadas no edificio, os desenhos gerais e de pormenor e as
condigdes técnicas especiais relativas aos trabalhos realizados. A experiéncia mostra-nos que raramente este tipo de informagdo esta
disponivel, nfio existe qualquer pega de projecto em arquivo, restando-nos recorrer as entidades licenciadoras para obter uma cdpia do
projecto. Também aqui iremos sentir algumas dificuldades, pois muitas vezes sdo realizadas alteragdes no decurso da obra ou da ocupagio
dos edificios, que ndo sdo registadas em projectos de alteragdes. No entanto, o levantamento rigoroso da situagdo existente ¢ a producdo de
novas pegas desenhadas ¢ fundamental para a realizagdo de trabalhos de medigio ¢ para o desenvolvimento do Projecto de Execugéo

2. Realizacdo de inspecciio visual aos elementos da envolvente exterior do edificio

Apoiada em documento de graduagdo das condigdes de conservagdo e registo das diferentes anomalias, esta inspecgdo deve ser
complementada com o levantamento fotogréfico de todos os elementos do edificio, nomeadamente pontos singulares e patologias mais
significativas. Poderd este trabalho exigir vérias deslocagdes ao local, nomeadamente em épocas do ano diferentes, para avaliar o
comportamento da envolvente. As principais dificuldades na realizagdo deste trabalho serdo sentidas na veriticagdo dos diferentes elementos
da cobertura, pelas dificuldades de acesso e pela necessidade de assegurar condi¢des de seguranca para a realizagdo dos trabalhos de
inspecgdo nestes locais.

)

3. Realizacio de inquérito aos r
Tem como objectivo obter indica¢des importantes relativamente a existéncia de patologias sistematicas e a identificagdo dos problemas mais
comuns e dos fogos mais degradados.

Este inquérito permitira também obter informagdes sobre a forma de utilizagdo das habitagGes por parte dos agregados familiares e o grau de
incomodidade manifestado pelos residentes relativamente a deficiéncias na extrac¢do de fumos e gases, ruido, humidade, ventilagio ¢
temperatura ambiente.

Sera igualmente possivel conhecer a posigéo dos residentes relativamente ao tipo de obras a realizar ¢ o seu grau de interesse na realizagéo
dos trabalhos, dados importantes para o eventual faseamento das intervengdes a levar a cabo, em fungfo das disponibilidades financeiras.

4. Realizacdo de medicées in situ ou em laboratério

Destinam-se a caracterizar materiais ou elementos construtivos e podem consistir em: Estudos de termografia; Medigdo e analise do
movimento de fissuras; Registo da humidade e temperatura ambiente; Medigdo das humidades e temperaturas superficiais dos materiais de
revestimento; Ensaios mecanicos sobre rebocos; Ensaios de arrancamento de rebocos; Caracterizagio da absorgdo / capilaridade dos
materiais; Determinac¢do da permeabilidade ao vapor de agua; Determinagdo da permeabilidade liquida; Determinagéo da condutibilidade
térmica; Medigdo e tragado das curvas higroscopicas dos materiais de revestimento; Analise das variagdes dimensionais face a humidade e
temperatura.

5. Sondagens

A realizar sempre que ndo esteja disponivel informagdo ou existam davidas relativas aos processos construtivos, utilizados na execugio da
envolvente exterior, e se verifiquem problemas graves em determinados elementos construtivos.

Alguns exemplos de locais a verificar:

- Topos de lajes, para avaliar a forma de apoio do pano de alvenaria exterior

- Ligagdes da alvenaria exterior com pilares e vigas, para confirmagéio da forma de tratamento das pontes térmicas

- Ligagdes de platibandas com fachadas e coberturas

- Ligagdo de caixilharias com paredes de fachada

- Coberturas planas, respectivo sistema construtivo e ligagdes com elementos salientes

- Revestimento de fachadas

e 2% Fase — Definicdo da estratégia de intervencdo

Perante o diagnéstico apresentado, o proprietdrio fica a conhecer
as necessidades globais de intervencdo no edificio, as solucdes de
reabilitacdo propostas e as estimativas de custo dos trabalhos de rea-
bilitacdo. A contribuicdo de técnico especializado em reabilitacdo serd
decisiva nesta fase, pois efectuard a andlise técnico-econdmica das
necessidades de intervencdo, propondo alternativas de actuacio.

As solugdes de rebilitagdo tém custos e tempos de execugdo muito
diferenciados, pelo que se pode justificar fasear a realizacdo dos tra-
balhos em funcdo dos recursos financeiros do proprietdrio do imdvel
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ou da administracdo do condominio, das condi¢des meteoroldgicas para
a execucdo ou de outro tipo de restri¢des, de que € exemplo a circulacdo
de pessoas ou viaturas.

Por outro lado, quando estamos em presenca de patologias muito
complexas ou técnicas de intervengdo pouco experimentadas, pode
justificar-se a experimentacdo das tecnologias propostas numa zona
limitada do edificio, para avaliar de forma objectiva a eficécia dos trabalhos
propostos e os custos reais da intervencgao.

O proprietdrio do imével ou a administracio do condominio, em
funcdo das disponibilidades financeiras e com apoio do técnico espe-
cializado em reabilitacdo, estard agora em condi¢des de decidir qual a
melhor estratégia de actuacdo a seguir.

e 3 * Fase — Elabora¢do do Projecto de Execucgdo

O Projecto de Execuc¢do é um instrumento fundamental para a
preparacdo do processo de consulta, devendo ser constituido pelos
seguintes elementos principais:

1. Memodria descritiva e justificativa

2. Caderno de Encargos com Condicdes Técnicas, gerais e es-

peciais e Especificacdes Técnicas

3. Mapas de trabalho com indica¢do rigorosa da quantidade e

descricao dos trabalhos a executare mapas-resumo de quan-
tidades de trabalho

4. Orcamento, baseado nas quantidades e qualidades de trabalho

constantes das folhas de medicao

A qualidade do detalhe e pormenorizacdo dos trabalhos é funda-
mental no projecto de reabilitagdo e no sucesso da intervenc¢ao a realizar.
As condi¢bes para a sua realizacdo sdo dificeis, a falta de informacdo
pode complicar a sua elaboracdo, mas o projectista deverd saber ultra-
passar as dificuldades e apresentar um trabalho rigoroso.

Cabera ao técnico especializado em reabilitacdo, que apoia o Dono de
Obra, o acompanhamento das actividades de projecto e a sua verificagdo final.

* 4* Fase — Consulta a empresas construtoras, andlise de propostas
e decisdo de adjudicacdo

A consulta as empresas construtoras depende da preparagdo dos
elementos necessdrios para a obten¢do de orcamentos para a execucao
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da obra e da preparacdo de um Programa de Concurso, onde estejam
definidas as condi¢des de consulta as empresas construtoras.

A realizacdo de Concurso, publico ou limitado, para a escolha da
empresa executora dos trabalhos € sempre desejavel, pois a variabilidade
na determinagcdo dos custos relativos aos trabalhos de reabilitacdo ¢é
enorme. Esta variabilidade apenas pode ser explicada por deficiéncias
na especificacdo dos trabalhos, desconhecimento da tecnologia proposta
por parte do empreiteiro ou, simplesmente, por ndo existir um nimero
suficiente de empresas especializadas no dominio da reabilitacdo e o
mercado ser relativamente pequeno. A consulta a vérias empresas poderd
ajudar a evitar estas distor¢cdes e a obter o preco mais conveniente.

Sugere-se como norma a contratacdo dos trabalhos por preco global,
sem erros ou omissdes e sem direito a revisdo de precos, devendo sempre
ser exigida as empresas concorrentes a apresentagdo de um conjunto
de documentos que permitirdo avaliar convenientemente as respectivas
propostas (Quadro 4.4).

Quadro 4.4. Documentacio a apresentar pelas empresas construtoras

Lista de precos unitérios;

Valor total da proposta, incluindo TVA a taxa legal em vigor;

Indicagfio do prazo de execugio dos trabalhos e da data prevista para o seu inicio
Condigdes propostas para o pagamento dos trabalhos objecto de concurso;

Indicagdo do Responsavel Técnico pela Obra, com declaragéo de aceitagdo e inclusdo
do respectivo curriculum vitae assinado;

Alvara emitido pelo IMOPPI;

Lista de obras executadas da mesma natureza e certificados de execugdo, com
montante, data e local de execugio;

Plano de trabalhos, mdo-de-obra e equipamento;

Plano de pagamentos e cronograma financeiro;

Plano de qualidade;

Plano de estaleiro;

Plano de Seguranca e Saade.

Sendo recebidas propostas alternativas com alteracdes a algum dos
trabalhos sujeitos a concurso ou referidos trabalhos ndo previstos no
projecto, deverd haver uma 2° fase de consulta com indicacdo das alteracGes
aprovadas, para permitir que todas as empresas estejam em condigdes
semelhantes e possibilitar a confrontacdo de solucdes e precos. Este
procedimento garante que eventuais erros e omissdes sejam detectados
antes da adjudicacdo e que se obtenha o melhor preco.

Caberd ao técnico especializado em reabilitacdo a preparacdo dos
elementos de concurso, a andlise dos or¢camentos propostos € 0 apoio
ao dono da obra na negociacdo e decisdo de adjudicacdo da empreitada.
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A andlise das propostas incidird sobre os seguintes elementos principais:

- Comparacdo das propostas tendo por base o mapa das quan-
tidades de trabalho e lista de precos unitarios;

- Apreciacdo e aprovacdo de alternativas propostas pelos emprei-
teiros;

- Andlise de prazos e condicdes de pagamento propostos;

- Avaliacdo da experiéncia e qualificacdo do Responsédvel Técnico
pela Obra apresentado pelo empreiteiro.

e 5* Fase — Contratacdo de equipa de fiscalizacdo

Devido a especificidade dos trabalhos de reabilitacdo, e por muito
cuidadosa e exaustiva que tenha sido a realizacdo do Estudo de Di-
agnostico e do Projecto de Execucdo, haverd sempre lugar a pequenas
imprecisdes, a ajustes e adaptacdes a introduzir em obra. Apenas a
vigilancia permanente podera evitar alguns erros de execucdo, cuja simples
reparacdo tem sempre custos elevados. O recurso a uma equipa que efectue
a fiscalizacdo e controle técnico-financeiro dos trabalhos é importante
para o sucesso da obra.

As tarefas atribuidas a esta equipa terdo como objectivo assegurar
que a obra seja executada nos precisos termos do estipulado
contratualmente, impedindo deste modo que sejam ocultados vicios de
execucdo que seriam de dificil ou impossivel verificagdo no momento
de recepcdo da Obra por parte do Dono de Obra, ou no seu prazo de
garantia.

Competird a esta equipa a realizacdo dos seguintes trabalhos
principais:

- Acompanhamento da preparacdo da obra e verificagdo da or-

ganizacdo do estaleiro;

- Verificacdo sistemdtica da forma de execucdo dos trabalhos,
nomeadamente a sua adequabilidade relativamente ao especifi-
cado;

- Controle dos materiais aplicados, quantidades de trabalho e prazos
de execucdo propostos;

- Realizacdo de reunides de obra com o Adjudicatdrio, na qual
poderd participar ainda o Dono da Obra ou seu representante,
sempre que os trabalhos o exijam e, em média, semanalmente;
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Medi¢do mensal dos trabalhos em conjunto com o Adjudicatério,
a entregar ao Dono da Obra ou seu representante, em dia do
més a determinar entre as partes;

Colaborar na execucdo de relatério-sintese mensal sobre o estado
de execucdo da empreitada;

Andlise dos resultados de possiveis ensaios;

Recep¢do dos trabalhos executados.

A intervenc¢do da Fiscalizacdo visard também a elaboracdo e gestio
de um sistema de informacdo e controlo relativamente a execugdo da
obra, que permitird ao Dono de Obra, em qualquer momento, ter um
conhecimento sobre a sua situagdo fisica, fundamentando assim a tomada
de decisoes.

As actividades a desenvolver pela equipa de fiscalizacdo podem
ser sistematizadas de acordo com o Quadro 4.5:

Quadro 4.5. Actividades a desenvolver pela equipa de fiscalizacao

Verificagdo do cumprimento do Projecto e das suas alteracées

Reunides e Informagoes

Fornecer mensalmente todos os dados ¢ estatisticas recolhidas na obra.

Elaborar mensalmente relatérios pormenorizados a submeter a0 Dono de Obra contendo todas as andlises, pareceres, recomendagdes e
propostas decorrentes da sua actuagi

ydO.

Participar e secretariar reunides com o Dono de Obra que permitam a analise do andamento dos trabalhos da obra e das acgdes
desenvolvidas.

Propor, participar e secretariar reunides com o Empreiteiro, com o Autor do Projecto ou com outras entidades, directa ou indirectamente
ligadas & obra, com o objectivo de analisar os trabalhos em curso, esclarecer dividas, estudar altera¢des ou identificar e encaminhar
problemas a resolver.

Controlo de Quantidades

Acompanhamento, andlise ¢ medi¢do de todos os avangos ocorridos na realizagdo da obra, elaborando relatdrios mensais.

Actualizagio das estimativas das matrizes de consumos unitarios, a fim de estarem disponiveis sempre que houver necessidade de as utilizar,
designadamente para verificar a orgamentagio de trabalhos ndo previstos, mas essenciais a realizagdo da obra.

Anélise e informagdo, em termos conclusivos, dos planos de trabalho propostos pelo Empreiteiro e eventuais alteragdes.

Controlo do Planeamento

Verificagdo do desenvolvimento da obra em termos dos planos de trabalhos aprovados.

Identificar ¢ caracterizar os principais desvios verificados, propondo as acgdes drias & sua comp ¢do parcial ou total ou a sua
eliminagdo futura.

Actualizagio das estimativas de tempos para os trabalhos ainda ndo realizados, tendo em conta as estatisticas efectivamente verificadas no
decurso dos trabalhos ja realizados.

Actualizagdo periodica dos Cronogramas financeiros previstos do Empreiteiro, tendo em conta as analises anteriores.

Controlo de Qualidade

Elaborar as recomendagdes julgadas convenientes com o fim de melhorar a qualidade de execugio.

Verificar o cumprimento das condi¢des estabelecidas no Contrato de Empreitada.- Analisar a qualidade dos materiais, equipamentos e
processos utilizados pelo Empreiteiro em obra, recorrendo sempre que necessario ou 0 Dono de Obra assim o entenda, a ensaios de controlo
em laboratorio proprio ou oficial.

Controlar a qualifica¢do profissional e o nivel de comportamento profissional dos meios humanos intervenientes.

Controlo da Seguranca

Realizar, sempre que justificavel, relatérios descrevendo as condigdes de seguranga e o cumprimento das respectivas regras.

Elaborar inquéritos ¢ analises pormenorizadas sobre todos os acidentes ocorridos responsaveis por danos humanos e materiais — no caso
pratico desta Empreitada, analisar os relatorios de incidéncia de acidentes (indices de sinistralidade).

Controle Administrativo

Proceder as medigdes dos trabalhos executados mensalmente e necessdrios a elaboragdo dos autos de medi¢do da obra e informar sobre
reclamagdes eventualmente apresentadas pelo Empreiteiro.

Medir e controlar os trabalhos realizados, a mais e a menos, e proceder a estimativa dos seus valores or¢amentais, utilizando as matrizes de
consumos.

Controlar e apreciar todas as facturas emitidas pelo Empreiteiro devendo propor a sua satisfagdo ou a sva rejei¢do, devidamente
fundamentadas.

Elaborar previsdes mensais, a submeter ao Dono de Obra, sobre a evolugiio mais provavel no que respeita a p os a0 Empreiteiro.
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e 6* Fase — Realizacdo dos trabalhos

A realizac@o dos trabalhos constitui o ponto culminante de todo
o processo de reabilitacdo, devendo, sempre que possivel, envolver o
técnico de diagndstico e o projectista na procura das melhores solucdes.
As opinides expressas pelo empreiteiro e as alteracdes propostas devem
ser sempre encaradas e analisadas de forma séria, pois resultam da sua
experiéncia, da sua nogdo de responsabilidade e da sua necessidade de
garantir a boa execucdo da obra que lhe foi adjudicada.

Os prazos de execucdo devem ser correctamente definidos, de-
vendo respeitar-se as normas de aplicacdo indicadas pelos fornecedores
de materiais, os tempos de secagem, as condi¢cdes meteoroldgicas
adequadas para a aplicac@o e as boas praticas de execucdo dos trabalhos
de construcdo civil. As “pressas” em constru¢do civil e nomeadamente
em trabalhos de reabilitacdo, quase sempre resultam em deficiéncias ou
novos problemas.

Sugere-se que sejam definidos como sendo da responsabilidade
da empresa a que for adjudicada a empreitada:

Encargos com a celebracdo de contratos e outros com eles
relacionados;

Execucdo e apresentacdo dos projectos de alteracdo resultantes
de variantes ao projecto por si propostas, incluindo projectos de
especialidade exigidos;

Apresentacdo de termos de responsabilidade, alvards ou auto-
rizacdes necessdrias para o levantamento da licengca de obras;
Colocagdo de painel identificador da obra, com os elementos
indicados pela fiscalizacdo;

Vedacgdo dos trabalhos e manutencio do estaleiro nas condi¢des
de higiene e seguranca estabelecidas pela legislacdo em vigor;
Encargos com o fornecimento de dgua e energia eléctrica para
a execu¢do dos trabalhos;

Apresentacdo do Projecto de Estaleiro e de Planos de Seguranca
e Saude exigidos;

Apresentagdo de Plano de Trabalhos e Cronograma Financeiro,
a aprovar pela coordenacdo e fiscaliza¢do da obra, e que servirdo
de base para a execucdo da obra;

Encargos com ensaios de conformidade a realizar em laboratdrios
oficiais, a indicar ou a aprovar pela fiscalizacdo da obra;
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Apresentacdo de aprovagdo técnica ou certificagdo dos materiais
aplicados;

O fornecimento de listagem nominativa do pessoal utilizado na
empreitada e das empresas e pessoal que efectuardo trabalhos
de sub-empreitada;

Disponibiliza¢do gratuita, durante o periodo de duracdo da obra,
de instalacdo adequada para a entidade que assegura a coorde-
nacdo e gestdo da empreitada, com o mobilidrio necessdrio e
servida de computador pessoal e linha de telefone/fax., na qual
se realizardo as reunides de obra;

Encargos com a presenca da fiscalizacdo para verificacdo de
trabalhos realizados apds as 18:00 horas dos dias tteis e ainda
aos sdbados e domingos.

E conveniente em cada pagamento de auto de medi¢do reter um
minimo de 5% do seu valor, para garantia de boa realizac@o dos trabalhos
durante a empreitada.

O técnico especializado em reabilitacdo, se for responsavel pela
coordenacdo e gestdo da empreitada, ou seu colaborador directo, asse-
gurard a execucdo das seguintes tarefas principais:

Representagdo do Dono da Obra;

Centralizacdo das preocupacdes dos utilizadores durante a exe-
cucdo da obra, servindo de interlocutor com os residentes;
Visita a obra sempre que os trabalhos o exijam e, em média,
1 vez por semana;

Gestao de empreitada, aprovando os autos mensais relativos a
execugdo dos trabalhos;

Execucdo de relatério-sintese mensal sobre o estado de execucdo
da empreitada;

Apoio técnico ao Dono da Obra na andlise e decisdo de rea-
lizacdo de eventuais alteracdes ou omissdes do projecto, de
responsabilidade do Dono da Obra e que se revelem necessarias;
Emissdo de pareceres técnicos sobre questdes relativas a em-
preitada, de iniciativa do Dono da Obra.

7" Fase — Recep¢do dos trabalhos

Apbs a conclusdao dos trabalhos, deverd ser feita uma vistoria
completa aos trabalhos realizados e elaborado um auto de recepg¢do.
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Neste documento ficardo registadas eventuais anomalias, sempre de pequena
importancia, que deverdo ser reparadas no prazo definido entre as partes.

O empreiteiro fard entrega das pecas desenhadas relativas as
alteracdes por si propostas e das garantias fornecidas pelos diferentes
fabricantes e fornecedores.

O prazo de garantia comecgard a contar da data da recep¢do dos
trabalhos.

4.3. Metodologia exigencial para elaboracao de estudos de diagnédstico
4.3.1. Aplicabilidade

Esta nova metodologia foi concebida com o objectivo de ser aplicada
a edificios habitacionais, do tipo multi-familiar, pelo que a aplicacdo
a edificios antigos deve ser evitada. A experiéncia mostra que nao ¢é
conveniente avaliar edificios muito antigos com base nos pressupostos
e exigéncias actuais. A evolug@o dos conceitos cientificos, dos métodos
construtivos e das exigéncias de conforto foi muito significativa ao longo
dos tempos. A redugdo dos consumos energéticos € hoje um imperativo
de sobrevivéncia e desenvolvimento sustentdvel. A evolu¢do do conhe-
cimento no dominio das ciéncias da construcdo coloca-nos hoje novas
exigéncias a satisfazer, para garantir que os nossos edificios cumpram
os objectivos para que foram criados. E os edificios de habitacdo mais
antigos, tal como os restantes equipamentos que o Homem criou, perderam
a sua actualidade, ndo acompanharam o progresso cientifico e tecnolégico
e vao acabar por ser abandonados e um dia demolidos, se entretanto
nao houver uma intervencdo adequada para inverter a situacdo.

A classificac@o dos edificios em funcio das suas caracteristicas e época
de construgdo poderd ser organizada da forma apresentada no Quadro 4.6.

Ficardo definitivamente excluidos da aplica¢do desta metodologia
os edificios antigos, histéricos ou monumentos, cujo processo de re-
abilitacdo colidiria, por um lado, com as condi¢des metodoldgicas impostas
para a preservacdo do patriménio histérico e, por outro, com 0s custos
elevadissimos da intervengdo a efectuar para que os edificios cumpram
0s requisitos actuais.

No conjunto dos edificios mais recentes, a aplicacdo deve ser feita
de forma criteriosa e cuidada aos edificios com mais de 30 anos e aos
edificios novos (menos de 5 anos). Os primeiros por necessitarem de
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Quadro 4.6. Classificacao dos edificios em funcao das
caracteristicas e época de construcao

A. Construgées historicas / Monumentos

Construgdes representativas de um periodo da histéria de uma nagdo ou de um continente, com caracteristicas estéticas (nicas, com
referéncias culturais marcantes ou com uma simbologia propria.

B. Edificios antigos

Edificios com mais de 50 anos, no final da sua vida 1til, com estruturas mistas de alvenaria ¢ madeira.

C. Edificios recentes (menos de 50 anos)

1" fase - Edificios de habita¢o com estrutura porticada em betdo armado (entre 30 e 50 anos)

2* fase - Edificios de habitagdio concebidos apés o choque petrolifero dos anos 70, incorporando solugdes de isolamento térmico e
objectivos de redugdo dos consumos de energia (entre 5 e 30 anos)

D. Edificios novos

Construgdes muito recentes, sem ter ultrapassado o prazo legal de garantia, mas que podem apresentar manifestagdes patoldgicas precoces
(menos de 5 anos)

intervencdes de maior impacte e os dltimos, sendo muito recentes, por
apresentarem “boa aparéncia”.

Recomenda-se que a faixa 6ptima de avaliacdo — a dos edificios
recentes — 2* fase , seja ainda objecto de subdivisdo, para ser possivel
avaliar amostras homogéneas e efectuar comparacdes adequadas, quando
necessario:

- Edificios com idade entre 5 ¢ 10 anos;

- Edificios com idade entre 10 e 20 anos;

- Edificios com idade entre 20 e 30 anos.

4.3.2. Conceito de envolvente e exigéncias a satisfazer
4.3.2.1. O conceito de envolvente

A envolvente dos edificios de habitacdo nao foi até hoje carac-
terizada nem definida de forma técnica, concisa e objectiva. As formas
de caracterizagdo e identificacdo da envolvente até hoje apresentadas
sdo resultado das diferentes aptidoes técnicas e perspectivas de inves-
tigacdo dos especialistas. Contudo, existe uma caracteristica comum em
todos, e que, de certo modo, os relaciona, que € o facto de a envolvente
ser caracterizada como uma barreira de separacdo entre os ambientes
interiores e exteriores.

A disting@o entre a ideia de estrutura e a ideia de invOlucro €
introduzida pela primeira vez por Le Corbusier™", que considera o
invélucro como uma membrana livre, auténoma, capaz de estabelecer
relacdes de permeabilidade entre o exterior e o interior. De outro modo,
podemos dizer que as camadas, estrutura e pele, que definem o invélucro,
separam o interior do exterior e constituem uma primeira barreira de
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proteccdo em relacdo as ac¢des dos agentes agressivos sobre os edificios,
que conduzem inevitavelmente a sua degradac@o.

Mais tarde, Brand®? propde uma estratificacdo em seis niveis de camadas,
entre as quais define a camada Pele como correspondendo aos revestimentos
exteriores das respectivas fachadas, vaos envidragados e coberturas.

Para Oliveira Fernandes'>, a envolvente é uma superficie fronteira,
real ou imagindria, definindo o espaco onde se podem estabelecer
determinadas fun¢des, que deverdo cumprir determinados parametros ou
exigéncias. Por exemplo, a fun¢do de conforto térmico estaria associada
ao parametro resisténcia térmica. Através da superficie fronteira podemos
controlar todos os fluxos de calor ou humidade que a atravessam, criando
uma barreira interior/exterior impenetrdvel.

Para Maldonado®™, o principal objectivo de um edificio é o de
proporcionar aos seus ocupantes proteccdo do meio ambiente exterior.
A nog¢do de proteccdo terd, portanto, cardcter subjectivo e evoluird ao
longo dos tempos com o avango da tecnologia e a melhoria gradual
do nivel de vida das populacdes.

Para Abrantes'>, a envolvente dos edificios aparece definida como
sendo o elemento que, simultaneamente, delimita o espaco exterior e
condiciona o espaco interior. E nesta perspectiva de dualidade, exterior/
interior, que as exigéncias funcionais da constru¢do devem ser ponde-
radas e compatibilizadas de forma a garantir o bom desempenho da
envolvente exterior.

Regra geral, procura-se no edificio um local de abrigo ou reftigio
da agressividade do ambiente exterior circundante, competindo aos ele-
mentos da envolvente (considerado como o conjunto de elementos da
constru¢do que encerram o volume interior — cobertura, paredes e pa-
vimentos) garantir a privacidade e permitir as condi¢cdes de conforto interior.

Figura 4.1. A envolvente como barreira de proteccao do ambiente interior

Cobertura

Elementos
verticais

Espago
interior

ENVOLVENTE
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E sendo a envolvente exterior do edificio (por vezes designada
por envelope) a zona mais exposta do edificio e uma “barreira” que
protege o nicleo habitdvel das ac¢des dos agentes externos, conferindo
as necessdrias condi¢des de conforto de utilizacdo, deverd ser objecto
de atencdo especial, de forma a cumprir de forma adequada a sua funcao.

Nio havendo uma definicdo ou caracterizacdao definitiva e
consensual, tomdmos a decisdao de apenas considerar no desenvolvimento
deste novo processo de andlise os elementos construtivos pertencentes
a envolvente exterior dos edificios multi-familiares, encarando estes de
forma global e tendo em consideracdo a sua interaccdo com O meio
exterior.

Esta envolvente exterior ¢ ainda decomposta em dois elementos
fundamentais: elementos verticais (que subdividimos em parte opaca e
envidragados) e cobertura (considerando, nesta caso, a importancia da
drenagem de dguas pluviais e as ligacdes com os elementos salientes)
(Figuras 4.2 e 4.3).

Figura 4.2. Decomposicao da envolvente

| COBERTURA Zona comum

Ligagédo com elementos salientes

ENVOLVENTE

I~—Zona opaca

r—Envidragados

N ;ﬂ/ﬁL
lERTlCAlS
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Figura 4.3. Elementos da envolvente

ENVOLVENTE

PAREDES COBERTURA

[ PARTE OPACA

[ ENVIDRACADOS

4.3.2.2. As exigéncias a satisfazer pela envolvente dos edificios

Sendo o conceito de envolvente evolutivo, deverd a investigacdo
acompanhar a evolug@o dos conceitos e defini¢des respectivos. No entanto,
devemos evitar recorrer a inovacdo tecnoldgica e a utilizacdo de novos
materiais € componentes da constru¢do sem antes efectuar uma correcta
apreciacdo das respectivas consequéncias. A negligéncia na avaliagcdo e
experimentacdo prévia resultard no aparecimento de novos problemas.

Nao surpreende que se venha a assistir progressivamente a uma
degradacdo da qualidade das construcdes, nomeadamente na envolvente
dos edificios. Sdo comuns as patologias que resultam da utilizacdo menos
cuidada das tecnologias e dos materiais: fendilha¢do excessiva, falta de
estanquidade de coberturas, paredes e janelas, defici€éncias no isolamento
térmico, deficiente condugdo das dguas pluviais, rdpida degradacdo de
aspecto, etc.

O desempenho exigido da parede exterior, integrada no conjunto
cobertura e pavimento, consiste em proporcionar uma barreira entre 0s
ambientes exterior e interior, de modo a criar condicdes interiores de
conforto. Sendo assim, devemos avaliar a estabilidade e durabilidade
de uma parede exterior, ao longo do tempo, com o objectivo de nos
proporcionar uma barreira de proteccio face ao vento, a chuva, a radiacio
solar, ao calor, ao ruido, ao fogo, aos materiais sdlidos, aos insectos,
aos animais e, inclusive, a pessoas.

No entanto, devemos estar cientes, que apesar da parede exterior
funcionar como barreira de protec¢do face a todos os agentes atrds
referidos, deve proporcionar a satisfacao de outro conjunto de exigéncias:
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Quadro 4.7. Listagem de exigéncias das paredes exteriores

Estabilidade de conjunto e robustez
Limita¢dio da deformabilidade sob a acgdo do vento
Estabilidade as deformagdes impostas
Aptiddo para receber fixagdes de equipamentos
Estanquidade & dgua
Superficies de paredes secas
Susceptibilidade a condensagdes internas
Permeabilidade ao ar
Resisténcia ao fogo
Reacgéio ao fogo
Resisténcia térmica
Transmissdo da radiagéio solar
Isolamento acustico dos ruidos exteriores
Isolamento actstico dos ruidos interiores
Seguranga de utilizagdo
Resisténcia de seguranga ao choque
Seguranga contra intruséo
Durabilidade
Economia nas despesas de manutengio e renovagio
Economia nas despesas de exploragdo
Custo global actualizado

luminosidade adequada dos espagos interiores, capacidade de constituir
um enquadramento satisfatério de forma e estética na globalidade do
edificio e, com menor importincia, satisfazer certos requerimentos como
a cor, textura e porosidade. Todos estes aspectos contribuem para a
defini¢do dos diferentes requisitos a exigir no desempenho das paredes
exteriores, que se explicitam no Quadro 4.7.

A definicdo da importincia e garantia de qualidade da envolvente
exterior dos edificios € um processo complexo e abrangente de varios
temas. Depende dos critérios definidos para a sua avaliacdo nos quais
se podem incluir: os aspectos estéticos, a resisténcia térmica e acustica,
a impermeabilidade, etc. Convém salientar que, nesta perspectiva, é de
extrema importancia na aplica¢do dos critérios de preferéncia/importan-
cia na avaliagdo da qualidade da envolvente exterior tomar em conta
a forma heterogénea da sua composi¢do, ou seja, a relagdo entre os
componentes opacos € 0s componentes transparentes.

No que se refere aos aspectos de qualidade, e para além da
necessidade do seu cumprimento aos niveis adequados das diversas
exigéncias, constatamos, a priori, que a envolvente, a0 separar 0s espacos
interior do exterior, se torna um elemento fundamental da garantia de
satisfacdo das exigéncias de habitabilidade dos edificios.

Do ponto de vista da satisfacdo das muiltiplas exigéncias que a
envolvente deve apresentar, refere-se uma vez mais a importincia da
sua interligacdo, relacdes de dependéncia e do seu comportamento
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multifacetado, uma vez que deve constituir o “abrigo” que defende do
frio (implicando uma reducdo significativa das perdas de calor) e,
simultaneamente, para um determinado dispositivo construtivo, como 0s
vaos exteriores, permitir os “ganhos” solares favordveis na estagcdo de
Inverno, mas limitar as necessidades de arrefecimento na estacio de Verao.

Um outro exemplo da necessidade de garantir o comportamento
multifacetado da envolvente de forma a satisfazer as exigéncias, consiste
em permitir uma aprecidvel estanquidade ao ar, tendo em atengdo a
necessidade de, em simultineo, assegurar um nivel adequado da qua-
lidade do ar interior e facultar condi¢cdes de ventilacdo propicias,
permitindo remover fluxos de calor indesejaveis, nomeadamente durante
a estacdo de Verdo.

Na estruturacdo do Método Exigencial proposto assume impor-
tancia relevante o conjunto de exigéncias a satisfazer pelos elementos
construtivos e que permitem avaliar o grau de qualidade exigencial do
nosso edificio. Estabelecidos anteriormente os elementos a analisar,
estudaram-se as exigéncias a satisfazer com base na aplicacdo de dis-
posi¢cdes legais e regulamentares e nos codigos de “boa pratica” cons-
tantes de publicagdes técnicas e cientificas, tendo sido escolhido o conjunto
de 21 exigéncias principais que se listam no Quadro 4.8.

Quadro 4.8. Listagem de exigéncias

ELEMENTO DA a
ENVOLVENTE ZONA EXIGENCIA
Isolamento térmico All
Resisténcia ao fogo Al2
Isolamento acustico Al3
Opaca Estanquidade a agua Al4
Controlo da permeabilidade ao vapor ALS
Compatibilidade parede / estrutura Al.6
Tratamento de_pontes térmicas Al7
Elementos verticais Estanquidade & dgua A2.1
Controlo da permeabilidade ao ar A2.2
Isolamento térmico A23
Envidragados lsolgmentf) actistico A24
Resisténcia ao vento A2.5
Controlo da transmissao luminosa A2.6
Controlo da condensagéo A2.7
Factor solar maximo A2.8
Estanquidade a dgua do revestimento Bl.1
Zona comum Controlo da permeabilidade ao ar B1.2
Controlo da permeabilidade ao vapor BL.3
Cobertura Resisténcia térmica Bl.4
Ligagdes com elementos Estanquidade das ligagdes com elementos
salientes e capeamentos salientes e capeamentos B2.1
Drenagem das dguas pluviais | Escoamento eficaz B3.1
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4.3.3. Defini¢do e caracterizagdo das exigéncias escolhidas

A definicdo do conjunto de exigé€ncias obedeceu aos critérios
definidos pelo autor, em fun¢@o da sua experiéncia e do seu contacto
com a realidade construtiva. Teve também em conta o conjunto a avaliar
e a importancia relativa das diferentes zonas, relativamente a globalidade
da envolvente.

Nao se trata, portanto, de um conjunto estatico de exigéncias. Em
qualquer momento poderad ser alterada, eliminada ou acrescentada qualquer
exigéncia, alterada a forma e intervalo de classificagdo ou definido outro
conjunto de exigéncias.

Considerou-se igualmente que todas as exigéncias tém peso igual
na avaliacdo global da envolvente do edificio. Poderd outro autor, se
assim o entender, atribuir pesos diferenciados as exigéncias, obtendo assim
uma avaliacdo exigencial ponderada.

Apresentam-se nos Quadros 4.9 a 4.29 os elementos de andlise
relativos as exigé€ncias escolhidas. Descreve-se a exigéncia e referem-
se 0 modo de expressdo, os aspectos complementares a verificar e o
modo de avaliagdo e quantificacdo das exigéncias, com atribuicdo de
niveis de qualidade.
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Quadro 4.9. Exigéncia de isolamento térmico em paredes exteriores

~ ISOLAMENTO
ELEMENTO VERTICAL ZONA | OPACA |EXIGENCIA TERMICO Al.l
DESCRICAO P’rete'nde-se com esta exigéncia garantir. um nivel adequado de isolamento
térmico proporcionando conforto aos residentes
A exigéncia de isolamento térmico ¢ expressa pela comparagcdo do
MODO DE coeficiente de transmissdo térmica do elemento construtivo com o valor do
EXPRESSAO coeficiente térmico de referéncia preconizado pela Regulamentagio em vigor
Esta comparacio ¢ efectuada pela determinagdo da relacdo X = K / Keer.
ASPECTOS Inspecc¢do visual para verificar se existem evidéncias de descontinuidade ou
COMPLEMENTARES | deficiéncias de colocagdo do isolamento. (Condensa¢des pontuais,
A VERIFICAR manifestacdes localizadas de infiltra¢do de dgua p.e.)
1 - Verificagdo dos elementos constantes dos elementos escritos e
desenhados do projecto.
2 — Célculo do coeficiente de transmissdo térmica, com referéncia a valores
MODO DE tabelados
AVALIACAO 3 — Medigo de temperaturas por métodos expeditos (3 medig¢des / fachada )
para verificagdo complementar
4 — Eventual extrac¢do de carote para verificagdo e caracterizagdo do
elemento construtivo
. Grau de satisfacdo das exigéncias regulamentares
QUANTIFIS:ACAO Nivel 5-X <0,5 e satisfacio das espessuras minimas recomendadas
DAS EXIGENCIAS - . ~ Py
- Nivel 4 — 0,5 < X <0,7 e satisfagdo das espessuras minimas recomendadas
COM ATRIBUICAO -
DE NiVEIS DE N1rvel 3-0,7<X<09
QUALIDADE Nivel2-12>X> 0,9
Nivel - X >1
Valores do coeficiente de transmissdo térmica de referéncia (Ko [W/m®.°C]:
Zonal,— 1,40 - Zonal, - 1,20 - Zona I5 —0,95
Espessuras minimas recomendadas [ Manuel Pinto]:
ELEMENTOS g?;iizsossirgiles com isolamento interior — Tijolo 22 c¢m. - Betdo 15-20 cm —
COMPLEMENTARES Paredes simples com isolamento exterior — Tijolo 22 ¢cm — Betdo 15-20 cm —
Blocos 20 cm
Paredes duplas (espessura do pano exterior) — Tijolo 15 cm — Betdo 15 cm —
Blocos 20 cm

Nota : A definigdo de K e dos respectivos valores de referéncia considerados constava do RCCTE - Regulamento das Caracteristicas
de Comportamento Térmico dos Edificios (Decreto-Lei 40/90 de 6 de Fevereiro) em vigor na data de defini¢do da exigéncia.
O Decreto-Lei 80/2006 entraré brevemente em vigor alterando o referido Regulamento.
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Quadro 4.10. Exigéncia de resisténcia ao fogo de paredes exteriores

ELEMENTO VERTICAL ZONA | OPACA |EXIGENCIA RESIS;:Fgg((:)IA AO Al.2

DESCRICAO E;;Lende—se com esta exigéncia garantir um nivel adequado de resisténcia ao
Verificagdo dos seguintes requisitos:

1 — Adequada resisténcia ao fogo da globalidade do sistema construtivo,

verificada pelas classes de reac¢do ao fogo, fungdo da combustibilidade e

inflamabilidade dos materiais de revestimento e da velocidade de propagagio

das chamas a superficie do material.

2 — QGarantia da distincia minima regulamentar entre vdos de pisos
MODO DE sucessivos (1,10 m)

EXPRESSAO 3 — Afastamento minimo de 8 m a edificios fronteiros, 4 m dos limites da
propriedade, 4 m a paredes em diedro < 135° ¢ vdos sobranceiros a
coberturas com revestimento MO em 3 m, a partir da parede
4 — Existéncia de meios de combate a incéndios, nomeadamente bocas-de-
incéndio ou marcos de agua, no exterior do edificio.

5 — Existéncia de meios de evacuacio de pessoas/saidas de emergéncia/locais
de refugio em condigdes de funcionamento
ASPECTOS
COMPLEMENTARES | Existéncia de quartel de bombeiros a menos de 3 km

A VERIFICAR
1 — Verificagdo dos elementos constantes dos elementos escritos e
desenhados do projecto, nomeadamente do eventual projecto de seguranga

MODO DE contra incéndios.

AVALIACAO 2 — Determinagéo dos valores referentes ao requisito 1, por comparagéio com
elementos tabelados
3 — Inspecgdo visual para verificagfio dos requisitos 2,3,4 ¢ 5
Grau de satisfacdo das exigéncias regulamentares
Nivel 5 — Satisfagdo dos requisitos 2,3,4 e 5, revestimento exterior MO ,
caixilharia ¢ estores M1

QUANTIFICACAO |Nivel 4 — Satisfagio dos requisitos 2,3,4 e 5, revestimento exterior M1,
DAS EXIGENCIAS | caixilharia e estores M2,
COM A"I"RIBUICAO Nivel 3 — Satisfagdo dos requisitos 2,3 ,4 e 5, revestimento exterior M2,

DE NIVEIS DE caixilharia e estores M3

QUALIDADE Nivel 2 — Satisfagdo dos requisitos 2, 3 e 5, revestimento exterior M2,
caixilharia e estore M3
Nivel 1 — Nao satisfacdo de um dos requisitos , revestimento exterior > M2,
caixilharia e estore > M3
Os valores de M — classes de reacgéo ao fogo estdo disponiveis na publicagio

ELEMENTOS do LNEC ITE

COMPLEMENTARES | O D. Lei n° 64/90 regula a seguranca contra incéndios em edificios de
habitagdo

Nota : A defini¢do dos requisitos considerados teve como base o RSCIEH - Regulamento de Seguranga contra Incéndios em Edificios
de Habitagdo (Decreto-Lei 64/90 de 21 de Fevereiro) em vigor na data de defini¢do da exigéncia
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Quadro 4.11. Exigéncia de isolamento actistico em paredes exteriores

A ISOLAMENTO
‘ ELEMENTO ‘ VERTICAL ZONA OPACA ‘EXIGENCIA‘ ACUSTICO ‘AI.S ‘
Pretende-se com esta exigéncia garantir um nivel de conforto acustico adequado nas
DESCRICAO zonas da habitagdo onde se exergam actividades humanas que requeiram concentragfio
e sossego (quartos e zonas de estar dos fogos).
MODO DE Determinaciio do Indice de isolamento sonoro a sons de conducio aérea da parede Rp
EXPRESSAO ) ) T
C OM?[S‘I];]EEEI]‘\IQFSARES Esta exigénci’a Adeveré ser complementada pela verificagdo dos requisitos de
A VERIFICAR isolamento acustico dos envidragados.
1 — Verificagdo dos elementos constantes dos elementos escritos ¢ desenhados do
projecto, nomeadamente do eventual projecto de condicionamento actstico /
verificagdo dos requisitos acusticos do edificio
MODO DE N . . 5
P 2 — Determinag#o dos valores do indice de isolamento sonoro, por comparagdo com
AVALIACAO
elementos tabelados
3 — Medigéo in situ das condi¢des de isolamento acustico (neste caso, devera ter-se
em conta a contribui¢do dos envidragados)
Grau de satisfagdo das exigéncias regulamentares:
QUANTIFICACAO ZONA MISTA ZONA SENSIVEL
DAS EXIGENCIAS | Nivel 5 Rp > 48 dB Rp >43dB
COM ATRIBUICAO | Nivel 4 45 <Rp<48 40 <Rp<43
DE NIVEISDE  [Nivel 3 - -
QUALIDADE Nivel 2 43 <Rp <45 38<Rp<40
Nivel 1 Rp <43 Rp <38
Os Decretos-Lei 292/2000 de 14 de Novembro e 129/2002 regulam os requisitos
acusticos a satisfazer pelos edificios de habitagio.
No caso de nio existir ainda classificacdo da zona onde se localiza o edificio, devera
ELEMENTOS considerar-se como zona mista.

COMPLEMENTARES | Por ser comum que os envidragados tém menores indices de isolamento sonoro a sons
de condugdo aérea, considera-se que a satisfagdo dos valores regulamentares por parte
das paredes opacas ¢ suficiente para o cumprimento da actual exigéncia.

Na verificagfio in situ deverd ter-se em conta o factor de incerteza de 3 dB.

Nota : A definigdo dos requisitos considerados teve como base 0 RRAE — Regulamento dos Requisitos Acusticos dos Edificios (Decreto-Lei
129/2002 de 11 de Maio) em vigor na data de defini¢fio da exigéncia. Neste Regulamento o indice de isolamento sonoro a sons de
condugdo aérea, normalizado, era definido pelo simbolo Dy, Dy, 0t Dy Rp, resisténcia da parede = Rw.
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Quadro 4.12. Exigéncia de estanquidade a agua em paredes exteriores

ELEMENTO VERTICAL ZONA | OPACA | EXIGENCIA ESTAN/S(I}J&RADE A Al4
< Pretende-se garantir a impermeabilidade liquida do elemento opaco da
DESCRICAO envolvente, evitando a infiltracio de d4gua proveniente do exterior
El)\(/ll?l{)E%;) ffO Verificagio das condi¢des de estanquidade 4 dgua da chuva
ASPECTOS Existéncia de drenagem de aguas pluviais com encaminhamento apropriado
COMPLEMENTARES | para as aguas recolhidas e conduzidas ao solo pelos tubos de queda.
A VERIFICAR Drenagem adequada nas paredes exteriores em contacto com solos vizinhos.
1 - Identificagdo de areas com problemas potenciais através da verificagdo
dos elementos de projecto, inspec¢do visual interior e exterior
2 — Teste geral nos locais identificados com recurso a uma armagdo de
chuveiros/sprinklers sob condigdes climaticas calmas ou colocagdo de coluna
liquida sobre o revestimento para medigdo de infiltracdo de agua (3 locais)
MODO DE . . ~ o
AVALIACAO 3 —Idem, aplicando pressdo de vento (1 .tlp() de tcstf:) ‘ '
4 — Efectuar teste utilizando mangueira com bico calibrado em locais
isolados suspeitos de infiltragdo de dgua
5 — Eventualmente extrair carote e efectuar ensaio laboratorial de
permeabilidade liquida sob pressdo, absor¢do de agua por imersdo ou
absorcdo de dgua por capilaridede
gggg{lggl\? g&g I\Livel Sd— Auséncia de evidéncias de infiltragdo de agua. Impermeabilidade
COM ATRIBUICAQ | *7°1"%
DE NIVEIS DE Nivel 1 — Infiltracdo de 4dgua em mais de 5% da é4rea da parede.
QUALIDADE . O .
Revestimento nio impermeavel
ELEMENTOS
COMPLEMENTARES
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Quadro 4.13. Exigéncia de controlo da permeabilidade ao

vapor em paredes exteriores

ELEMENTO

VERTICAL

CONTROLO DA
PERMEABILIDADE AO
VAPOR

ZONA | OPACA |EXIGENCIA Al5

DESCRICAQ

O controlo da permeabilidade ao vapor de dgua permite evitar as possibilidades de
ocorréncia de condensagdes no interior do elemento construido, que resultam das
combinagdes das temperaturas nas diversas camadas com as pressdes parciais de
vapor de dgua.

MODO DE
EXPRESSAO

Satisfacdo de regras relativas aos tipos de paredes consideradas em fun¢io da
humidade relativa média do ambiente interior ou classe de higrometria

ASPECTOS
COMPLEMENTARES
A VERIFICAR

Inspecgdo visual do interior da habitagdio para verificar a existéncia de sinais da
ocorréncia de condensag¢des nos paramentos interiores das paredes exteriores.
Verificar as condigdes da eventual colocagdo de camadas impermedveis ao vapor
(para-vapor).

MODO DE
AVALIACAO

1 — Analise das pegas escritas ¢ desenhadas do projecto
2 — Eventual extrac¢do de carote para verificagdo da composi¢do das paredes
exteriores e detec¢dio de indicios de ocorréncia de condensagdes, nomeadamente
bolores e libertagdo de odores desagradaveis.
3 — Determinar humidade relativa média do ambiente interior
4 — Verificagdo das regras minimas para evitar o risco de condensagio (DTU 20.1):
e na face interior do isolante - RTI > 3 RTP
e na espessura do isolante
locais de média higrometria —néo ¢ definida qualquer regra
locais de forte higrometria — 1/ RDP < 0,060 g/m*.h.mmHg
e na face interior da parede exterior com forte resisténcia térmica (3 RTM > RTI +
RTP) — ndo ha qualquer regra
e na face interior da parede exterior de reduzida resisténcia térmica ( 3 RTM < RTI
+RTP)
limitar o fluxo de vapor — se RTM < 0,086 m*C/W = 1/ (RDP + RDI) < 0,06
g/m*h.mmHg
e colocar dispositivos de recolha de dgua na base da parede e efectuar protecgio
do isolante

QUANTIFICACAO
DAS EXIGENCIAS
COM ATRIBUICAO
DE NIVEIS DE
QUALIDADE

A atribuigdo dos niveis sera efectuada em fun¢éo do cumprimento das regras minimas
definidas:

Nivel

5 Cumprimento das regras minimas definidas

Nivel

1 Nao cumprimento das regras minimas definidas

ELEMENTOS
COMPLEMENTARES

Recurso a valores tabelados ou eventual determinagdo da permeabilidade ao vapor de

agua do elemento construtivo com utilizagéo dos provetes extraidos.

Classificacdo habitual da higrometria em habita¢des:

e Habitagdes, incluindo cozinhas e casas de banho, ndo sobreocupadas e
correctamente aquecidas ¢ ventiladas: Higrometria média — 2.5 < W /n.V < 5.0
g/m’

e Habitagdes com ventilagéo reduzida ou sobreocupadas : Higrometria forte -
50<W/nvV<75gm’

RTI - resisténcia térmica do isolante ¢ eventual lamina de ar complementar

RTP — resisténcia térmica do pano de parede interior

RDP — Resisténcia a difusfio do pano de parede interior

RTM — Resisténcia térmica do pano de parede exterior

As regras minimas a cumprir estdo definidas na DTU 20.1

Nota: A Norma EN ISO 13788:2001 permite também avaliar o desempenho higrotérmico dos elementos construtivos ¢ evitar condensagdes.
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Quadro 4.14. Exigéncia de compatibilidade parede/estrutura

em paredes exteriores

ELEMENTO

VERTICAL

COMPATIBILIDADE
PAREDE /
ESTRUTURA

ZONA | OPACA | EXIGENCIA Al.6

DESCRICAO

Com a defini¢do desta exigéncia pretende-se garantir o confinamento das
paredes de alvenaria pela estrutura resistente, evitar a existéncia de paredes
incorrectamente apoiadas, nomeadamente do pano exterior saliente, ¢ o
aparecimento de fissuras.

MODO DE
EXPRESSAO

A perfeita compatibilidade parede/estrutura ¢ analisada através da avaliagdo
do sistema construtivo.

ASPECTOS
COMPLEMENTARES
A VERIFICAR

Devera verificar-se a existéncia de fissuragdo, orientada de acordo com as
ligagdes entre os elementos estruturais e as paredes exteriores ou junto dos
vios envidragados.

MODO DE
AVALIACAO

1 — Analise das pegas escritas ¢ desenhadas do projecto, verificando os
pormenores construtivos e a coordenagio entre o projecto de arquitectura e
os projectos de especialidade, em especial o projecto de estabilidade.

2 — Inspecgdo visual para verificar evidéncias de fissuracdo devidas a
deficiente compatibilidade parede/estrutura e auséncia de confinanento ou
travamento

3 — Inspecgdo visual para verificar a existéncia de fissuragdo nas zonas
superiores dos vaos envidragados

4 — Eventual execugio de carotagens para avaliar situag@o existente

QUANTIFICACAO
DAS EXIGENCIAS
COM ATRIBUICAO
DE NiVEIS DE
QUALIDADE

A atribui¢do dos niveis serd efectuada em fungdo da situagio existente:

Paredes exteriores correctamente confinadas pelos elementos

estruturais

Nivel | Paredes exteriores correctamente apoiadas nos elementos estruturais
5 de suporte

Inexisténcia de fissuragéo nas ligagdes entre os elementos estruturais

e paredes exteriores ou junto dos vaos

Paredes exteriores ndo confinadas por elementos estruturais, mas

correctamente travadas nos cunhais do edificio

Nivel | Paredes exteriores correctamente apoiadas nos elementos estruturais
4 | de suporte

Inexisténcia de fissuragdo nas ligagdes entre os elementos estruturais

e paredes exteriores ou junto dos vios

Paredes incorrectamente apoiadas nos elementos estruturais de
suporte
Inexisténcia de fissurag@o orientada ou junto dos vdos

Nivel
2

Paredes incorrectamente apoiadas nos elementos estruturais de
suporte
Existéncia de fissuragfio orientada ou junto dos véos

Nivel
1

ELEMENTOS
COMPLEMENTARES

O pano de alvenaria exterior saliente devera estar apoiado num minimo de
2/3 da espessura do tijolo ¢ grampeado ao pano interior de alvenaria.

Os lintéis ou vergas das janelas deverdo ter a rigidez necessaria e ser
convenientemente apoiados
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Quadro 4.15. Exigéncia de tratamento das pontes térmicas

em paredes exteriores

ELEMENTO

VERTICAL

TRATAMENTO
DAS PONTES
TERMICAS

ZONA | OPACA |EXIGENCIA Al7

DESCRICAO

Pretende-se com esta exigéncia reduzir a possibilidade de ocorréncia de
condensagdes superficiais localizadas nas heterogeneidades do sistema de
isolamento térmico, nomeadamente topos de vigas, topos de lajes, pilares ou
caixas de estore.

MODO DE
EXPRESSAO

A exigéncia de tratamento das pontes térmicas € verificada pela analise do
sistema construtivo e adequabilidade da soluc@o-tipo existente.

ASPECTOS
COMPLEMENTARES
A VERIFICAR

Verificar se existem vestigios da ocorréncia de condensagdes pontuais nos
compartimentos servidos por paredes exteriores, em especial nos seguintes
locais:

Orientagéo horizontal - topo das paredes ou sobre os envidragados
Orientacéo vertical - nos cantos de paredes ou coincidindo com pilares

MODO DE
AVALIACAO

1 — Verificagdo dos eclementos constantes dos elementos escritos ¢
desenhados do projecto, nomeadamente dos pormenores construtivos
definidos no eventual projecto de verificagdo das condigdes de conforto
térmico — calculo térmico

2 — Inspecgdo visual para verificar ocorréncia de indicios de condensagdes
superficiais localizadas e analise dos relatos dos moradores

3 — Realizagdo de sondagens sempre que se torne necessario verificar as
razdes de ocorréncia de patologias graves em locais particulares dos
elementos construtivos

QUANTIFICACAO
DAS EXIGENCIAS
COM ATRIBUICAO
DE NIVEIS DE
QUALIDADE

A quantificagdo das exigéncias ¢ feita através da apreciagdo da forma e
qualidade do tratamento das pontes térmicas:

Nivel

5 Revestimento continuo exterior com isolamento térmico

Nivel | Tratamento das pontes térmicas pelo interior, incluindo tratamento
4 | dalaje de tecto

Tratamento das pontes térmicas pelo interior, sem tratamento da laje
Nivel | de tecto

3 | Tratamento de pontes térmicas pelo exterior, sem indicios de
ocorréncia de fissuracio no paramento exterior

Nivel | Sem tratamento de pontes térmicas e sem indicios ou historial de
2 ocorréncia de condensagdes interiores

Sem tratamento de pontes térmicas e indicios ou historial de
ocorréncia de condensagdes interiores

Nivel | Tratamento de pontes térmicas pelo exterior com evidéncias de
1 fissuragdo no paramento exterior

Tratamento de pontes térmicas pelo interior e evidéncia de
condensagdes interiores

ELEMENTOS
COMPLEMENTARES

A preocupagio com o tratamento das pontes térmicas como forma de evitar as
condensagdes superficiais localizadas tornou-se corrente com a entrada em vigor do
RCCTE- Regulamento das Caracteristicas de Comportamento Térmico dos Edificios
(D.Lei 40/90). Neste Regulamento, o factor de concentragdo de perdas térmicas, f¢,
pretende traduzir a heterogencidade dos elementos verticais opacos da envolvente,
influenciando o célculo das perdas térmicas dos edificios de habitagdio. Impde
igualmente um valor maximo de f¢ na op¢fio de verificagio automdtica do
Regulamento. Este mesmo Regulamento indica a forma de célculo de fc e tipifica no
seu quadro V1.5 um conjunto de solugdes e valores convencionais de fc para situagdes
correntes de paredes exteriores, desde que a area de heterogeneidades ndo seja
superior a 30% da area total das paredes.

Nota : A definigdo de fc e dos respectivos valores de referéncia constavam do RCCTE - Regulamento das Caracteristicas de
Comportamento Térmico dos Edificios (Decreto-Lei 40/90 de 6 de Fevereiro) em vigor na data de definigao da exigéncia.
O Decreto-Lei 80/2006 entrard brevemente em vigor, alterando o referido Regulamento,
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Quadro 4.16. Exigéncia de estanquidade a agua em envidracados

ELEMENTO | VERTICAL | ZONA | ENVIDRACADOS EXIGENCIA EST/}ANIB(;JIERADE A2.1
Pretende-se com esta exigéncia evitar a penetragdo de agua através do
envidragado ¢ elementos complementares, de forma a evitar o seu contacto

DESCRICAO com partes da janela que ni3o devem ser molhadas, a infiltragdo para locais
onde a agua ndo pode ser naturalmente evacuada para o exterior ou a
penetragdo de dgua no interior dos compartimentos.

A exigéncia de estanquidade a agua ¢ avaliada pelo limite de pressdo, Pg ,
MODO DE medido em Pascal, que da lugar a penetragdo continua ou repetida de agua,

EXPRESSAO pela eventual existéncia de certificagdo e pela verificagdo do material

constituinte dos peitoris e sua inclinagéo.
Inspecgdo visual para verificar evidéncias da ocorréncia de penetragdo de agua
ASPECTOS . P . . A e
nas ombreiras ou parte inferior do peitoril. Verificar a inclinagdo do peitoril,
COMPLEMENTARES material constituinte, existéncia de dispositivos de drenagem de agua e de
A VERIFICAR s . ’
protec¢do nterior.
1 — Verificar certificagdo da janela
2 — Registar material constituinte do peitoril
MODO DE 3 — Medir inclinag@o do peitoril

AVALIACAO 4 — Registar manifestac¢des de infiltra¢do de agua pelos envidragados
4 — Efectuar ensaio de avaliago preliminar
5 - Medir presséo em laboratério certificado
Grau de satisfagdo das exigéncias regulamentares
Nivel 5 — Janela com certificagdo E4 ou Pg > 500 Pa e peitoril com inclinagio
> 10 mm/m

QUANTIFICACAO Nivel 4 — Janela com certificagdo E3, 300 Pa < Pg < 500 Pa e peitoril com

DAS EXIGENCIAS | inclinagio > 10 mm/m

COM ATRIBUICAO |Nivel 3 — Janela com certificacdo E2, 150 Pa < Pg < 300 Pa e peitoril com
DE NiVEIS DE inclinagdo > 10 mm/m

QUALIDADE Nivel 2 — Janela com certificagdo E1, 50 Pa < Pg < 150 Pa e peitoril com
inclinag¢do > 10 mm/m
Nivel 1 — Janela ndo certificada, Pr < 50 Pa, peitoril em calcario ou com
inclinacfo < 10 mm/m
O procedimento de ensaio encontra-se descrito na publica¢gdo LNEC ITE 21.

ELEMENTOS Projecta-se um dctcrmingdo Saudal de agua na trfwcssa superior da janela, ao

COMPLEMENTARES | ¢smo tempo _quf: se impde uma sobreplressao .cTefcente de ar. deera
efectuar-se avaliagdo preliminar in situ através da sujei¢do da parte superior do
envidragado a projecgdo de jacto de dgua, com mangueira & pressdo normal.

Nota : A defini¢do dos requisitos considerados teve como base a publica¢do do LNEC ITE 2lem vigor na data de definigdo da exigéncia
Foi recentemente publicado pelo LNEC o relatério 419/2005-NCT “Componentes de edificios — selecgdo de caixilharia e seu
dimensionamento mecanico”.
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Quadro 4.17. Exigéncia de estanquidade ao ar em elementos envidracados

ESTANQUIDADE

ELEMENTO | VERTICAL | ZONA | ENVIDRACADOS | EXIGENCIA AO AR

A2.2

Pretende-se com esta exigéncia avaliar a infiltracdo de ar através das juntas das
janelas, em dias de vento. Pretende-se limitar as perdas de calor no periodo de

DESCRICAO inverno, a sensagdo de desconforto devida a correntes de ar, a penetragio de pé
¢ a transmissfio de ruido produzido no exterior.
A exigéncia de estanquidade ao ar ¢ avaliada pela resisténcia a penetragfo de
ar, quando a janela ¢ sujeita a uma diferen¢a de pressdo ou pela eventual
MODO DE L . N - . .
< existéncia de certificacdo e pela permeabilidade ao ar através da eventual caixa
EXPRESSAO 302 . 5 5
de estore. A passagem de ar m’/hm” exprime-se¢ em fungdo da pressdo
diferencial em Pascal.
ASPECTOS Verificar forma de execugdo e estado de funcionamento da caixa de estore.
COMPLEMENTARES Avaliar infiltragdo de ar através deste dispositivo construtivo
A VERIFICAR v ¢ v PosItv Hhvo.

1 — Verificar certificagdo da janela
MODO DE 2 — Verificar vedagio da caixa de estore
AVALIACAO 2 — Efectuar ensaio de avaliagio preliminar
3 — Medir permeabilidade ao ar em laboratério certificado
Verificagdo da certificagfo ¢ resultados do ensaio de permeabilidade ao ar:

QUANTIFICACAO Nivel 5 — Janela com certificagdo ou classificada A3
DAS EXIGENCIAS - R -
< Nivel 4 — Janela com certificagdo ou classificada A2
COM ATRIBUICAO n - ~ -
DE NiVEIS DE Nivel 2 — Janela com certificagio ou classificada Al
QUALIDADE ngezi 1 — Janela ndo certificada ou sem classificagdo e caixa de estore mal
vedada.

O procedimento de ensaio encontra-se descrito na publicagio LNEC ITE 21.

Um ventilador debita um determinado caudal para o interior de uma cdmara

estanque. O caudal introduzido pelo ventilador na cdmara escapa-se pelas
ELEMENTOS juntas da janela sob a ac¢fio da diferenga de pressdo entre o interior da cdmara

COMPLEMENTARES | e o exterior. O ensaio € repetido para diferentes valores de sobrepressdo no

interior da cdmara, a que correspondem caudais de ar crescentes.

Pode ser efectuada avaliagdo preliminar com recurso a pequena chama para

verificar a existéncia de infiltra¢éio de ar.

Nota : A defini¢do dos requisitos considerados teve como base a publicagdo do LNEC ITE 21em vigor na data de defini¢io da exigéncia.

Foi recentemente publicado pelo LNEC o relatério 419/2005-NCI “Componentes de edificios — selec¢fo de caixilharia e seu
dimensionamento mecénico”.
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Quadro 4.18. Exigéncia de isolamento térmico em elementos envidracados

ELEMENTO | VERTICAL | ZONA |ENVIDRAGADOS | EXIGENCIA | SOLAMENTO |, 5
TERMICO
DESCRICAO P}*ctqndc-sc com esta exigéncia garantir um nivel adequado de isolamento
térmico dos envidracados
A exigéncia de isolamento térmico € expressa pela comparagiio do coeficiente
MODO DE de transmissdo térmica do envidragado com o valor do coeficiente térmico de
EXPRESSAO referéncia preconizado pela Regulamentagio em vigor
Esta comparacdo é efectuada pela determinacdo da relacdo X =K / Kt
ASPECTOS Inspecgdo visual para verificar se existem evidéncias de descontinuidade ou
COMPLEMENTARES | deficiéncias da vedagdo da lamina de ar em vidros duplos. (Condensagdes no
A VERIFICAR interior dos vidros duplos, p.e)
1 - Verificagdo dos elementos constantes dos elementos escritos e desenhados
do projecto.
2 — Caélculo do coeficiente de transmissdo térmica, com referéncia a valores
MODO DE tabelados
AVALIACAO 3 — Medi¢do de temperaturas por métodos expeditos (3 medigdes /
envidragado) para verificacdo complementar
4 — Eventual desmontagem do envidragado para verificagdo e caracteriza¢do
do elemento construtivo
- Grau de satisfagdo das exigéncias regulamentares
QUANTIFIACACAO Nivel 5 X <0,5
DAS EXIGENCIAS p
COM ATRIBUICAQ |¥el4=05<X<0,7
DE NIVEIS DE Nivel 3 -0,7<X<0,9
QUALIDADE Nivel2-1>X> 0,9
Nivel | =X >1
Valores do coeficiente de transmisséo térmica de referéncia (Keyy) [W/m>.°C]:
ELEMENTOS Edificios com utiliza¢do nocturna significativa - Zonal; —4,2 - Zona I, - 4,2
COMPLEMENTARES |- Zonal; —4,2
Outros edificios - Zonal;— 5,8 -Zonal, - 5,8 - Zonal;—5,8

Nota : A defini¢do de K e dos respectivos valores de referéncia considerados constava do RCCTE - Regulamento das Caracteristicas
de Comportamento Térmico dos Edificios (Decreto-Lei 40/90 de 6 de Fevereiro) em vigor a época.
O Decreto-Lei 80/2006 entrara brevemente em vigor, alterando o referido Regulamento.
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Quadro 4.19. Exigéncia de isolamento acistico em elementos envidracados

ELEMENTO | VERTICAL |ZONA | ENVIDRACADOS | EXIGENCIA ISO%AMENTO A2.4
ACUSTICO
Pretende-se com esta exigéncia garantir um nivel de conforto acustico
DESCRICAO adequado nas zonas da habitagdo onde se exer¢am actividades humanas que
requeiram concentragdo e sossego (quartos e zonas de estar dos fogos).
MODO DE Indice de isolamento sonoro a sons de condugo aérea do envidragado — R
EXPRESSAO env

A determinagdo dos valores de isolamento acustico devera ser efectuada em

ASPECTOS . | lati R d des. Deverd
COMPLEMENTARES ({on};mto com ols elementos re! .at1~vos A parte opaca das paredes. Deverdo
A VERIFICAR verificar-se igualmente as condi¢des de vedag¢do dos envidragados e dos
sistemas de recolha de estores.
1 — Verificagdo dos elementos constantes dos elementos escritos e
desenhados do projecto, nomeadamente do eventual projecto de
condicionamento acustico / verifica¢do dos requisitos acusticos do edificio
MODO DE 2 — Determinagdo dos valores do indice de isolamento sonoro, por
AVALIACAO comparacdo com elementos tabelados
3 — Verificagdo das condigdes de vedagdo dos envidragados e do sistema de
recolha de estores
3 — Medig#o in situ das condi¢des de isolamento acustico
Grau de satisfacdo das exigéncias regulamentares:
ZONA MISTA ZONA SENSIVEL
MYl Renv238 - 10 log (AvAv) e
Nivel | 35— 10 log (AVAV) < Reny <38 — 10 | 07 L0log (A foal/A
4 log (AUAV) env.) <R env, <33-10
log (At/Av)
QUANTIFICACAO Nl;'el ) .
DAS EXIGENCIAS
COM ATRIBUICAO | Nivel | 33— 10 log (AUAv) < Renv <35—10 | o 10log (A total/A
DE NIVEIS DE 2 lOg (At/AV) Cl’lVA) <R env/ <30-10
QUALIDADE i log (AVAY)
Nll"d R env <33 — 10 log (AUAV) Renv (;Ji;)lo log

Nota: Na determinag¢do simplificada do indice de isolamento sonoro do

envidragado exigido, considera-se que a parte opaca tem um isolamento de

pelo menos 10 dB acima do verificado nos elementos envidragados, situagdo

corrente nos edificios de habitago.

At — area total da parede

Av —drea envidracada

Os Decretos-Lei 292/2000 de 14 de Novembro ¢ 129/2002 de regulam os

requisitos acusticos a satisfazer pelos edificios de habitagdo.

No caso de ndo existir ainda classificagdo da zona onde se localiza o edificio,

ELEMENTOS devera considerar-se como zona mista.

COMPLEMENTARES | Pela importancia dos envidragados no valor do indice de isolamento sonoro a

sons de conducdo aérea, da envolvente dos edificios de habitagdo, o rigor da

verificagdo do cumprimento desta exigéncia é fundamental.

Na verificacdio in situ devera ter-se em conta o factor de incerteza de 3 dB.

Nota : A definigdo dos requisitos considerados teve como base 0 RRAE — Regulamento dos Requisitos Actsticos dos Edificios
(Decreto-Lei 129/2002 de 11 de Maio) em vigor na data de defini¢do da exigéncia. Neste Regulamento, o indice de isolamento

sonoro a sons de condugdo aérea, normalizado, era definido pelo simbolo Dy, Dy, 0u Day,a.- sendo obtido a partir dos valores
dos indices de isolamento das partes opacas e envidragados e tendo em consideragdo as areas respectivas no conjunto da parede.
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Quadro 4.20. Exigéncia de resisténcia ao vento de elementos envidracados

ELEMENTO ‘ VERTICAL ‘ ZONA ‘ENVIDRACADOS‘EXIGI?NCIA‘

RESISTENCIA

AO VENTO ‘ A2S ‘

Pretende-se com esta exigéncia garantir uma deformagfio admissivel da janela em caso

DESCRICAO . o
¢ de vento forte, conservando as suas propriedades e a seguranga dos utilizadores.
MODO DE A exigéneia de resisténeia ao vento ¢ verificada pela existéncia de certificagdo ou
< resisténcia demonstrada aos niveis de pressdo / depressdo a que as janelas estdo sujeitas
EXPRESSAO : . L N S AP
nos diferentes ensaios e adequabilidade a localizacdo e altura do edificio
ASPECTOS As solicitacdes do vento variam ndo apenas em fungio das regides ou locais de
COMPLEMENTARES | implantagdo dos edificios mas também da posi¢do mais ou menos abrigada da fachada
A VERIFICAR relativamente ao vento e da altura do edificio.
1 — Verificar certificagéio da janela
MODO DE : hieagao dajaneia .
- 2 — Efectuar ensaios de caracterizagdo em laboratério certificado
AVALIACAO X AN 208 avora hica s
3 — Verificar adequacdo as condi¢des de exposi¢iio, localizagio ¢ altura do edificio
Verificagio da certificacdo ou resultados dos ensaios e adequacdo a localizagdo e altura
do edificio
Resultado flo/s ensaios (Pa) Adequagio 3
Nivel | Certificacio PI_ P2d Pres?ao, P3- localizagdio e altura
Deformagio :c};: :lsifl? Seguranga Note:;rSe, do edificio
QUANTIFI,CACAO Nivel exelltjlplo, a FA,
DAS EXIGENCIAS |77 V4 >2000 > 1600 >3000 janela | FNA+RB+P+A>28
COM ATRIBUICAO - resistir a m
T 3 dois ensaios FA,
DE IXIVEIS DE leﬂ V3 1500 - 2000 1200 - 1600 3000 -2400 | aonivel V3 | FNA+RB+P+A>28
QUALIDADE A "
Nivel < terceiro FA,
3 V2 10001500 | 8001200 | 17002400 | 0o ) | bNA+RB-PA<28m
Nivel Vi1 500 — 1000 400-800 | 9001700 2 A,
Py - - - classificagdo | FNA+RA+I+A<28m
Nivel N B sera V1 |
1 Nio <500 <400 <900 FNAeVlnaRB
FA — fachada abrigada FNA — fachada ndo abrigada A — maior altura do envidragado R
— Regido de vento
O procedimento de ensaio encontra-se descrito na publicagio LNEC ITE 21. Sao
efectuados trés tipos de ensaio: ensaio de deformagdo, ensaio de pressao repetida e
ensaio de seguranca a pressdo. Os esfor¢os sao simulados em laboratorio por meio de
dispositivo que impde diversas pressdes ou depressdes na face exterior da janela.
Ensaio de pressdo/depressao repetida — A janela resiste quando a manobra de abertura e
fecho continuar facil, o aspecto néo se alterar e a classificagdo de permeabilidade ao ar
ndo variar de escaldo
ELEMENTOS Ensaio de seguranga — A janela resiste quando ndo sofrer variagdes substanciais de
COMPLEMENTARES | aspecto (rupturas, esmagamento do mastique, p.e.) nem se abrir bruscamente.

O pais encontra-se dividido em 2 Zonas relativas a ac¢fio do vento:

RB - Regifio B — Agores, Madeira, localizagdo a < 5 km do litoral ou altitude superior a
600 m

RA — Regifio A — restante territdrio

Classificagfo da situago do edificio:

I — interior de zonas urbanas onde predominam edificios de médio e grande porte; P —
periferia de zonas urbanas e zonas rurais

Nota : A definigdo dos requisitos considerados teve como base a publicagio do LNEC ITE 21em vigor na data de defini¢do da exigéncia.
Foi recentemente publicado pelo LNEC o relatério 419/2005-NCI “Componentes de edificios — selecgdo de caixilharia e seu
dimensionamento mecénico”.
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Quadro 4.21. Exigéncia de controlo da transmissio luminosa

em elementos envidracados

CONTROLO DA
ELEMENTO | VERTICAL |ZONA |ENVIDRACADOS | EXIGENCIA | TRANSMISSAO |A2.6
LUMINOSA
Pretende-se com esta exigéncia garantir a transmissdo de um valor minimo de
< radiagdo visivel para o interior dos espagos habitaveis. Quando pretendemos luz
DESCRICAO . )
natural num determinado espaco, devemos escolher envidragados com um valor
elevado de transmissdo luminosa.
A transmissdo luminosa ¢ expressa pelo coeficiente de transmissdo luminosa T1,
MODO DE propriedade Optica que indica a percentagem de luz visivel, proveniente da
EXPRESSAO radiacdo solar transmitida por um elementos envidragado, para o interior do
espaco habitavel.
ASPECTOS . e N - .
CoMPLENENT s FE b s o s i i,
A VERIFICAR
1 - Verificagdo dos elementos constantes dos elementos escritos ¢ desenhados do
MODO DE projecto.
AVALIACAQO 2 — Verificagdo do factor de transmissdo luminosa, com referéncia a valores
tabelados.
QUANTIFIQACAO Nivel 5 | T1> 0,7
DAS EXIGENCIAS 'y 3 [0,6 <TI<0,7
COM ATRIBUICAO. | (10 |/~ '
QUALIDADE Nivel 1 [ TI<0,5
A sensagdo luminosa deve-se a ac¢do da radiagio electromagnética de
comprimentos de onda estre os 0,38 e 0,78 um. Sdo estas radia¢des que, com
uma eficacia sobre a nossa vista, segundo o seu comprimento de onda, permitem
o efeito fisiolégico da visdo. A eficicia luminosa das diferentes radia¢des
permite transformar o fluxo energético emitido por uma fonte de radiacdo em
fluxo luminoso. Um envidragado simples e claro tem um factor e transmissdo
luminosa de 0,9, significando que permite a transmissido de 90% da luz visivel.
ELEMENTOS A relagdo entre o factor solar e o factor de transmissdo é denominada relagdo
COMPLEMENTARES | ganho luminoso/solar (LSG), que nos fornece uma medida da eficiéncia relativa
dos diferentes tipos de vidro transmitindo luz visivel a0 mesmo tempo que evita
os ganhos de calor. Quanto maior a relagdo, mais luminoso sera o espaco
interior, sem aumentar excessivamente os ganhos de calor. O valor de LSG deve
ser superior a 1.
A forma de determinagdio do coeficiente de transmissdo luminosa estd
estabelecida na Norma NFRC (National Fenestration Rating Council) n° 330.93:
Procedure for determining fenestration product optical properties.
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Quadro 4.22. Exigéncia de controlo da condensacio

em elementos envidracados

a4 | CONTROLO DA
ELEMENTO | VERTICAL |ZONA |ENVIDRACADOS | EXIGENCIA CONDENSACAO A2.7
Pretende-se com esta exigéncia evitar a degradagdo dos elementos de suporte dos
vidros bem como o desenvolvimento de microorganismos nocivos ao ser
DESCRICAO humano. NZo sendo possivel evitar a condensa¢do nos envidragados, estes
deverio dispor de dispositivos de recolha de condensados com encaminhamento
para o exterior.
A exigéncia de controlo da condensagdo ¢ garantida pelo correcto
MODO DE . ; .. . . . . a
ot dimensionamento das caixilharias e vidros a aplicar e pela existéncia de
EXPRESSAO . s
dispositivos de recolha de condensados.
ASPECTOS Existéncia de indicios de existéncia de condensagdes e consequente
COMPLEMENTARES ¢ d

A VERIFICAR

desenvolvimento de microorganismos.

1 — Inspeccéo visual para identificagdo de indicios de condensacdes superficiais

MODO DE e existéncia de indicios de dispositivos de drenagem.
AVALIACAO 2 — Calculo das possibilidades de condensagdo em fungdo do tipo de envidragado
com recurso ao diagrama psicrométrico
A atribuic@io dos niveis serd efectuada em fungo da probabilidade de ocorréncia
de condensagdes ¢ da existéncia de dispositivos de recolha de condensados:
Nivel | Caixilharias de materiais duradouros com dispositivos de drenagem de
QUANTIFIQACAO 5 | condensados em bom estado de conservagio
DAS EXIGENCIAS Nivel Caixilharias de materiais ndo degradaveis pela accdo da agua, auséncia
COM ATRIBUICAO , |de dispositivos de drenagem ou dispositivos em mau estado de
DE NIVEIS DE ~ | conservagdo
QUALIDADE Caixilharia de madeira e probabilidade de ocorréncia de condensagdes.
Nivel | Ausénecia de dispositivos de drenagem ¢ indicios de existéncia de
1 | condensagdes em contacto com partes das janelas ndo previstas de serem
molhadas.
ELEMENTOS
COMPLEMENTARES
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Quadro 4.23. Exigéncia de satisfacao de factor solar maximo

em elementos envidracados

FACTOR
ELEMENTO VERTICAL ZONA | ENVIDRACADOS | EXIGENCIA SOLAR A2.8
MAXIMO
Pretende-se com esta exigéncia reduzir o sobreaquecimento interior através da
DESCRICAO limitagdo do factor solar dos envidragados verticais ndo orientados a Norte (entre
Noroeste ¢ Nordeste)
MODO DE A exigéncia de limitagdo do factor solar é garantida pela existéncia de protec¢des
EXPRESSAQ solares dos envidragados no periodo de arrefecimento.
ASPECTOS Inspeccdio visual para verificar a existéncia, estado de conservagio e funcionamento
COMPLEMENTARES das protecgdes solares ,
A VERIFICAR )
1 - Verificagdo dos elementos constantes dos elementos escritos e desenhados do
MODO DE projecto.
AVALIACAO 2 — Verificagdo do factor solar dos envidragados existentes, com referéncia a valores
tabelados
Grau de satisfagdo das exigéncias regulamentares:
QUANTIF IQACAO ZONA V1 ZONA V2 ZONA V3
DAS EXIGENCIAS | Nivel 5 S$<0,15 $<0,15 $<0,15
COM ATRIBUICAO [ Nivel 4 [0,15<S <0,30[0,15<8 <030| 0,15<8 <025
DENIVEISDE  "N0c13 (0,30 <S <0,56]0,30<S <0,56] 0,25<S <0,50
QUALIDADE  Givel2 | 5=0,56 S=0,56 S=0,50
Nivel | S > 0,56 S> 0,56 S > 0,50
O Factor Solar de um envidragado € o quociente entre a energia que penetra através
de um envidragado e a energia da radiagdo solar que nele incide.
Valores do factor solar maximo admissivel para edificios:
LO]\EII;‘[IAZQ/]&EN]E"I("):REQ g,céi(liicios com inércia térmica forte - Zona V| — 0,56 - Zona V, - 0,56 - Zona V; —
Os requisitos de verificagfio automatica previstos no RCCTE prevéem a limitagdo do
factor solar a 0,15.

Nota : A definigdo de factor solar e os respectivos valores maximos de referéncia considerados constavam do RCCTE - Regulamento das
Caracteristicas de Comportamento Térmico dos Edificios (Decreto-Lei 40/90 de 6 de Fevereiro) em vigor na data de definigao da
exigéncia. O Decreto-Lei 80/2006 entrara brevemente em vigor alterando o referido Regulamento.
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Quadro 4.24. Exigéncia de estanquidade a agua de

revestimentos de cobertura

ELEMENTO

COBERTURA

ESTANQUIDADE A
AGUA DO
REVESTIMENTO

ZONA | COMUM | EXIGENCIA B1.1

DESCRICAO

Pretende-se garantir a impermeabilidade liquida dos elementos de revestimento da
cobertura, durante um perfodo adequado, evitando a infiltracdo de agua proveniente
do exterior.

Quando a chuva ¢ a tinica ac¢fio exercida sobre um telhado, a dgua cai verticalmente
e a inclinagdo da cobertura garante o seu escoamento até aos dispositivos de
evacuaciio de dguas pluviais. Para além da inclinagdo minima a garantir, os materiais
de revestimento devem ser impermedveis a dgua.

MODO DE
EXPRESSAO

Verificagdo da inclinagdo minima do suporte da cobertura, sobreposi¢des minimas
laterais e longitudinais dos elementos de revestimento e determinagdo dos seguintes
parametros, de acordo com a norma EN 1304 (1998):

Factor de Impermeabilidade — IF
- Coeficiente de Impermeabilidade - IC

ASPECTOS
COMPLEMENTARES
A VERIFICAR

Verificagdo das condi¢des de aplicagdo ¢ estado de conservagdo dos materiais,
eventual acumulacio de musgos e detritos, descasque por ac¢dio do gelo, perfuracdo
ou descolamento ¢ indicios de penetragio de agua através dos materiais de
revestimento,

MODO DE
AVALIACAO

1 — Analise das pegas escritas e desenhadas do projecto

2 — Inspeccdo visual para verificaglio da inclinagdo da cobertura ¢ medigdo das
sobreposi¢des

3 — Verificar existéncia de penetragdo de agua através dos elementos de revestimento
por falta de impermeabilidade ou devido a existéncia de perfuragdo ou degradagio
dos elementos de revestimento, descolagem, etc.

QUANTIFICACAO
DAS EXIGENCIAS
COM ATRIBUICAO
DE NiVEIS DE
QUALIDADE

A atribuiciio dos niveis no caso das coberturas revestidas com telhas cerdmicas, sera
efectuada em fungfio do cumprimento do conjunto das seguintes exigéncias:

Inclinagdo IF 1C
minima do
suporte

Sobreposi¢do de

telhas Médio | Individual | Médio | Individual

Nivel

5 Satisfaz

Satisfaz <0,5 <0,8 <0,85

Nivel <

4 Satisfaz Satisfaz <0,8 0752 5 <0,95

Nivel >

1 Naio satisfaz Nio satisfaz >0,8 >(,9 0925 >(,95

ELEMENTOS
COMPLEMENTARES

IF — Determina-se a quantidade de 4gua que passa através de um provete circular ou
quadrado, cortado das telhas a ensaiar sob a pressdo constante de 10 mm de coluna
de dgua ao longo de um periodo de ensaio de 48 h.

IC — Determina-se o tempo decorrido até a queda de adgua que atravessem a telha,
quando esta é sujeita a uma lamina liquida com um minimo de 10 mm de coluna de
agua (Método 2 da EP EN 539-1)

Sobreposi¢do das telhas:

Telha lusa — lateral 4 a 8 cm — longitudinal - 4 a 8; Telha marselha — lateral 3 a 4
cm — longitudinal — 5 a 6; Telha canudo - lateral 5 a 9 cm — longitudinal — 9 a 15;
Telha romana - lateral S a 8 cm — longitudinal — 10 a 15

Inclinagdo minima dos suportes das coberturas (%) — pagina 91 do Manual de
aplicagio de telhas cerdmicas - CTCV

No caso de outros materiais de revestimento a avaliagdo resumir-se-a a verificagéo
das inclina¢des minimas definidas, e a verificagdo das condi¢des de conservagio e
impermeabilidade dos revestimentos
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Quadro 4.25. Exigéncia de estanquidade ao ar de

revestimentos de cobertura

ELEMENTO COBERTURA ZONA | COMUM | EXIGENCIA ESTAXIinI]]{)ADE B1.2
Pretende-se com esta exigéncia avaliar a infiltragdo de ar através dos
; elementos de suporte do revestimento da cobertura, em dias de vento.
DESCRICAO Pretende-se limitar as perdas de calor no periodo de inverno, a sensacéio de
desconforto devida a correntes de ar, a penetragdo de po ¢ a transmissdo de
ruido produzido no exterior.
A exigéncia de estanquidade ao ar ¢ avaliada pela verificag¢do do tipo de
MODO DE estrutura de suporte dos elementos de revestimento. A permeabilidade ao ar
EXPRESSAO pode exprimir-se através do débito de ar em m’/h.m’ de superficie, em
funcdo da diferenca de pressdo entre o exterior e o interior (Pa)
1 — Inspecgdo visual para verificar tipo de estrutura resistente
MODO DE 2 — Verificar se existe protec¢do interior e seu estado de funcionamento com
AVALIACAO protece
recurso a pequeno ensaio
ASPECTOS Pode ser efectuada avaliagdo preliminar com recurso a pequena chama para
COMPLEMENTARES | verificar a existéncia de infiltragdo de ar ou dispositivo de iluminagio, no
A VERIFICAR periodo nocturno, para verificar existéncia de pontos de infiltraco.
Analise do tipo de suporte dos elementos de revestimento ¢ da eventual
- proteccdo interior:
QUANTIFICACAO Nivel 5 — Estrutura de suporte continua ou estrutura de suporte descontinua
DAS EXIGENCIAS N - .
- com proteccdo interior em boas condi¢des de estanquidade ao ar
COM ATRIBUICAO - ; —— - -
£ Nivel 2 - Estrutura de suporte descontinua com protecgdo interior em mas
DE NIVEIS DE . .
condicdes de estanquidade ao ar
QUALIDADE - - — -
Nivel 1 — Estrutura de suporte descontinua sem protec¢do interior (ripado e
elemento de revestimento visivel)
ELEMENTOS
COMPLEMENTARES
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Quadro 4.26. Exigéncia de controlo de permeabilidade

ao vapor de coberturas

CONTROLO DA
ELEMENTO COBERTURA ZONA | COMUM | EXIGENCIA | PERMEABILIDADE | B1.3
AO VAPOR
O controlo da permeabilidade ao vapor de &gua permite evitar as
DESCRICAO possibiljdades de ocorréncia de cqndePsac;ﬁes no interior do ele_mento
construido, que resultam das combinagdes das temperaturas nas diversas
camadas com as pressdes parciais de vapor de dgua.
MODO DE Satisfacdo de regras relativas aos tipos de coberturas consideradas, em fungdo
EXPRESSAO da humidade relativa média do ambiente interior ou classe de higrometria.
ASPECTOS ili‘ﬁgiescgj(; C\;i):?éarllcci]: (;f:ccz [ilr;ie;;(;;ad:; cobertura para verificar a existéncia de
COMPLEMENTARES Verificar as condigdes da eventual c.olocagio de camadas impermedveis ao
A VERIFICAR . ’ i
vapor (péra-vapor).
1 — Analise das pecas escritas e desenhadas do projecto
2 — Desmontagem do sistema de revestimento da cobertura e eventual
extracgdo de carote para verificacgdo da composigdo dos elementos
construtivos e detectar indicios de ocorréncia de condensagdes,
MODO DE . ~ .
AVALIACAO nomeadame_:nte b0101.res e llbel‘tggao qe .odores de.sagrafiave'ls.
3 — Determinar humidade relativa média do ambiente interior
4 — Verificagdo da possibilidade de ocorréncia de condensagdes internas na
cobertura com utilizagdo da analise grafica prevista no método Glaser ou
programa Condensa
QUANTIFICAC 10 ﬁ‘mﬁr@i:s;i(; Ccl(;lsde?li;/:;;ess.eré efectuada em fungdo da probabilidade de
DAS EXIGENCI./}S '
com ATBBUICAO Nivel | Nao ocorréncia de condensagdes internas em fungéo da higrometria
DE NIVEIS DE 5 do edificio
QUALIDADE p e — — —
Nivel |Probabilidade de ocorréncia de condensagdes internas em fungio da
1 higrometria do edificio
Recurso a valores tabelados ou eventual determinagdo da permeabilidade ao
vapor de agua do clemento construtivo com utilizagdo dos provetes extraidos.
Classifica¢@o habitual da higrometria em habitagdes:
C Ol\}/i:ll’lllfllj}/ll\fggngE sl® Habita¢des ndo sobreocupadas ¢ correctamente ventiladas: Higrometria
média—2.5<W/nV<5.0g/m’
e Habita¢des com ventilagio reduzida ou sobreocupadas : Higrometria
forte - 5.0<W/n.V <75 g/m’

Nota: A Norma EN [SO 13788:2001 permite também avaliar o desempenho higrotérmico dos elementos construtivos ¢ evitar condensagdes.
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Quadro 4.27. Exigéncia de isolamento térmico em cobertura

~ ISOLAMENTO
ELEMENTO COBERTURA ZONA | COMUM | EXIGENCIA TERMICO B1.4
DESCRICAO P'rete'nde-se com esta exigéncia garantir‘ um nivel adequado de isolamento
térmico proporcionando conforto aos residentes
A exigéncia de isolamento térmico € expressa pela comparacdo do
MODO DE coeficiente de transmissdo térmica do elemento construtivo com o valor do
EXPRESSAO coeficiente térmico de referéncia preconizado pela Regulamentagio em vigor
Esta comparacio ¢ efectuada pela determinacfio da relacio X =K / Kier.
ASPECTOS Inspeccdo visual para verificar se existem evidéncias de descontinuidade ou
COMPLEMENTARES | deficiéncias de colocagdo do isolamento. (Condensagdes pontuais,
A VERIFICAR manifestacdes localizadas de infiltragdo de dgua p.e.)
1 - Verificagdo dos elementos constantes dos elementos escritos ¢
desenhados do projecto.
2 — Calculo do coeficiente de transmissdo térmica, com referéncia a valores
MODO DE tabelados
AVALIACAO 3 — Medigdo de temperaturas por métodos expeditos ( 3 medi¢des / fachada )
para verificacdo complementar
4 — Eventual extrac¢do de carote para verificagdo e caracterizagdo do
elemento construtivo
~ Grau de satisfacdo das exigéncias regulamentares
QUANTIFIS}'ACAO Nivel 5— X <05
ggﬁi’;ﬁgﬁéﬁ% Nivel 4~ 0.5 <X <0.]
DE NiVEIS DE Nivel 3-0,7<X<0,9
QUALIDADE Nivel2-12>2X> 0,9
Nivel 1 -X>1
Valores do coeficiente de transmissio térmica de referéncia (Kep) [W/m’.°C]:
Coberturas em contacto com espagos exteriores - ZonaI; — 1,10 - Zona I, -
0,85 - Zona I;-0,75
ELEMENTOS Coberturas em contacto com espagos exteriores ndo aquecidos - Zona I, —
COMPLEMENTARES | 1,45 - Zonal, - 1,15 - Zona l;— 1,00
Nota importante : Esta verificacdo pode ser extensiva as zonas do edificio
com pavimentos em contacto com o exterior ou com espagos interiores nao
aquecidos (sotdos ou garagens, p.e.)

Nota : A defini¢do de K e dos respectivos valores de referéncia considerados constava do RCCTE - Regulamento das Caracteristicas
de Comportamento Térmico dos Edificios (Decreto-Lei 40/90 de 6 de Fevereiro), em vigor na data de defini¢do da exigéncia.
O Decreto-Lei 80/2006 entrara brevemente em vigor alterando o referido Regulamento.
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Quadro 4.28. Exigéncia de estanquidade das ligacées de coberturas com

elementos salientes

LIGACOES
COM - ESTANQUIDADE
ELEMENTO | COBERTURA |ZONA | ELEMENTOS |EXIGENCIA | ' ACOES B2.1
SALIENTES E
CAPEAMENTOS

O capeamento de elementos salientes ¢ a estanquidade das ligagdes dos

DESCRICAO clementos salientes com o revestimento das coberturas, destinam-se a evitar a
infiltragdo pontual de aguas pluviais no interior do edificio.
Verificagdo dos seguintes requisitos:
1 - Existéncia de elementos estanques de ligagao entre elementos salientes e o
MODO DE revestimento da cobertura
EXPRESSAO 2 — Capeamento de paredes, muretes e platibandas
3 — Inexisténcia de outras estruturas (antenas, p.e.) ligadas directamente ao
revestimento da cobertura ou sua estrutura de suporte
Existéncia e estado de conservagdo dos seguintes elementos:
- Ligagdes de eclementos salientes (chaminés, paredes, etc.) com o
ASPECTOS A revestimento da cobertura
VERIFICAR - Capeamento de paredes, muretes, platibandas, etc.
- Ligagdes de antenas com o revestimento da cobertura ou a sua estrutura de
suporte
MODO DE Inspecgdo visual.
AVALIACAO Simulag¢do de precipitagdo com indugio de vento.
Nivel 1 — Inexisténcia de ligagdes ¢ capeamentos ou falta de estanquidade das
mesmas. Existéncia de estruturas (antenas, p.e.) ligadas directamente ao
QUANTIFICACAO ;\?'vcsltir;lcnloV ou :“ua eflruéura de su.lp.orie.1 X 1 )
DAS EXIGENCIAS ivel 2 — Verificagdo dos requisitos 1 a 3, com elementos a necessitar
conservagao
Nivel 5 — Verificagdo dos requisitos 1 a 3 e elementos em bom estado de
conservagio
ASPECTOS Verificar evidéncias de infiltragdo de agua no interior das zonas de ligagdo
COMPLEMENTARES | com elementos salientes.
A VERIFICAR Verificar extensio das “entregas” das liga¢des ¢ capeamentos.
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Quadro 4.29. Exigéncia de escoamento eficaz de sistemas de drenagem
de aguas pluviais em coberturas

DRENAGEM
ELEMENTO | COBERTURA |ZONA| DE AGUAS |EXIGENCIA| ESCOAMENTO gy,
EFICAZ
PLUVIAIS
O escoamento eficaz das 4guas pluviais permite evitar o transbordo e
DESCRICAO consequente inundagdo dos sistemas construtivos, o escorrimento das dguas
nos paramentos ¢ a infiltracio na base das paredes
O escoamento eficaz das aguas pluviais ¢ verificado por calculo e por
MODO DE . . . ~ S - = ~
© inspecgdo visual para verificagdo das condigdes de instalagdo, conservagio,
EXPRESSAO . . . o
limpeza e correcto encaminhamento das dguas para o colector publico.
Verificagdo dos seguintes requisitos:
1 — Dimensionamento adequado da sec¢io das caleiras e algerozes, em
fungdo da 4rea a drenar.
2 — Inclinag¢do minima das caleiras e algerozes
3 — Verificagdo das ligagdes entre os diversos elementos do sistema de
drenagem e suas fixagdes aos elementos construtivos
ASPECTOS A 4 — Verificag¢do do funcionamento dos ralos ¢ do estado de conservacéo ¢
VERIFICAR limpeza do sistema
5 — Dimensionamento adequado da sec¢éo dos tubos de queda em fungéo do
caudal de escoamento
6 — Verificagdo do dimensionamento dos colectores de ligacdo
7 — Inexisténcia de caleiras e algerozes na face interior de platibandas ou
tubos de queda no interior de elementos construtivos, com possibilidade de
inundagdo
A avaliagdo ¢ efectuada por céalculo e por inspec¢dio visual, da seguinte
forma:
1 — Andlise das pecas escritas e desenhadas do projecto de drenagem de
aguas pluviais (caso exista) para verificar a conformidade dos calculos com a
regulamentagdo em vigor
2 — Medigdo da inclinag@o das caleiras e algerozes
3 — Célculo da secgdo das caleiras e algerozes em fung@o da area a drenar
MODO DE S . o . -
b 4 — Anotar existéncia de caleiras no interior de platibandas, e condi¢des do
AVALIACAO R .
seu remate, ou tubos de queda no interior de elementos construtivos
5 — Inspec¢do visual das ligagdes caleiras/tubos de queda, estado de
funcionamento de ralos e das fixa¢des
6 — Calculo da secgdo dos tubos de queda
7 — Calculo da secgdo dos colectores de ligagdo
Podera efectuar-se uma simulagdo de precipitagdio para avaliar
comportamento do sistema
QUANTIFICACAO Nlivel 5-— Satlisfage:lo dos requ%s%tos la7
DAS EXIGENCIAS Nivel 2 — Satlsfagaq dos requisitos 1 a 6 N
Nivel 1 —Nio satisfagdo de qualquer dos requisitos 1 a 6
Devera existir um tubo de queda com uma sec¢io aproximada de 100 cm’
por cada 100 m? de area coberta. (MER Habitat)
Verificar evidéncias da ocorréncia de transbordo de aguas pluviais e de
ASPECTOS inundacdes interiores ao nivel do ultimo piso.
COMPLEMENTARES | Os célculos devem ser efectuados de acordo com o R.G.S.P.P.D.A.D.A.R.
A VERIFICAR (Dec.Lei 23/95), considerando a regido pluviométrica de implantagdo do
edificio, uma duragdo de precipitagdo de 5 minutos e um periodo de retorno
de 5 anos. A altura de 4gua nas caleiras ndo devera ultrapassar 70% da altura
da seccéio transversal.

Nota : A definigdo das exigéncias teve como base 0 RGPPDADAR — Regulamento Geral dos Sistema Publicos e Prediais de Distribui¢do
de 4gua e de Drenagem de Aguas Residuais — Decreto Regulamentar 23/95 de 23 de Agosto em vigor na data de definigao da
exigéncia.
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A observacdo dos diferentes quadros relativos as exigéncias permite
concluir que a sua definicao foi efectuada num periodo determinado de
tempo e no contexto regulamentar existente a época da sua concepg¢ao.
Como no contexto cientifico e em especial no dominio da regulamen-
tacdo da actividade construtiva nada € imutdvel, é natural que a definicdo
das exigéncias deva acompanhar os progressos entretanto verificados.
Temos o exemplo da regulamentacio nacional relativa ao conforto térmico
dos edificios de habitacdo, publicada em Abril de 2006 e que entrard
brevemente em vigor. Neste documento prevé-se, por exemplo, que a
exigéncia relativa ao coeficiente de transmissdo térmica das paredes
exteriores seja superior e, portanto, o sistema de classificacdo terd de
ser adaptado em conformidade.

Como foi referido, as exigéncias resultaram da aplicacdo de
disposi¢cdes legais e regulamentares e de codigos de boa prética cons-
tantes de publicacdes técnicas e cientificas, cuja listagem principal se
apresenta no Quadro 4.30.

Quadro 4.30. Documentos de suporte da definicio das exigéncias

Exigéncias Documentos de suporte
Al.1 A1.7A23 | RCCTE - Regulamento das Caracteristicas de Comportamento Térmico dos Edificios (Decreto-Lei 40/90 de 6 de
A2.7B14 Fevereiro)
Al2 RSCIEH - Regulamento de Seguranga contra Incéndios em Edificios de Habitagdo (Decreto-Lei 64/90 de 21 de
) Fevereiro)

Al3A24 RRAE — Regulamento dos Requisitos Acusticos dos Edificios (Decreto-Lei 129/2002 de 11 de Maio)

RGPPDADAR — Regulamento Geral dos Sistema Publicos e Prediais de Distribuigdo de d4gua e de Drenagem de Aguas

B3l Residuais — Decreto Regulamentar 23/95 de 23 de Agosto

Al2 Publicagiio LNEC ITE Classes de Reacg¢do ao Fogo

Al.1 A23B1.4 | Publicagdo LNEC ITE 28 — Coeficientes de Transmissdo Térmica dos Elementos da Envolvente de Edificios, 1990

A2.1 A22 A2.5 | Publicagdo LNEC ITE 21 — Ensaios de janelas. Sua escolha face a utilizagdo, 1988

Ald Ensaios Laboratoriais: Permeabilidade liquida sob pressdo, Absor¢do de agua por imersdo, Absor¢do de agua por

capilaridade
Al15BI13 Meétodo Glaser e Programa Condensa — Verificagdo da possibilidade de ocorréncia de condensagdes internas
Al6 DTU 20.1 — “Guide pour la choix des types de murs de fagade en fonction du site”
A3.1 Norma EN 1304 (1998), Norma EP EN 539-1
A26 Norma NFRC (National Fenestration Rating Council) n® 330.93: Procedure for determining fenestration product optical

properties.

Al.1 A1.3 Al.4 | Metodologia para a definigdo exigencial de isolantes térmicos — NIT 001-LFC, Freitas, V.P.; Pinto, M.; F.E.U.P. 1997
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4.3 4. Estruturacdo da metodologia proposta

Na figura 4.4 apresenta-se o organigrama da metodologia que se
propde e que se descreve de seguida.

Figura 4.4. Organigrama da metodologia proposta
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1* Fase - Contacto com o cliente

Este contacto preliminar permite conhecer os objectivos do cliente
e balizar convenientemente o trabalho a levar a efeito:

Observacdo visual simples, com producao de relatdrio sobre o estado

de conservagdo do imdvel;

ou

Avaliagdo exigencial dos elementos constituintes da envolvente e

propostas de intervencgao.

Entende-se que a avaliagdo exigencial serd sempre o principal
objectivo a cumprir e desse facto se deve dar conhecimento aos inte-
ressados. A inspec¢do visual simples ndo € a via indicada para obter
a informagdo necessdria sobre o edificio.

Com este contacto prévio ficaremos a conhecer o estatuto do cliente:
proprietdrio institucional ou privado, administrador de condominio,
entidade financiadora ou seguradora.

2* Fase - Consulta e estudo da documentacdo disponivel

A consulta e estudo da documentagdo disponivel é de extrema
importincia para o desenvolvimento do trabalho de avaliagdo. Cabera
ao cliente o fornecimento destes elementos, que devem constar de arquivos
bem estruturados e organizados, sempre importantes para o conhecimen-
to rigoroso da propriedade e para as acgdes de reparacdo e valorizagdo.

Quadro 4.31. Documentacao a consultar

Pecas desenhadas

Incluindo-se plantas, algados, cortes e pormenores construtivos, destacando-se nestes
ultimos, os referentes a paredes exteriores, cobertura, ligagdes caixilharia/fachada e o
tratamento das pontes térmicas.

Pecgas escritas

Devendo constar da documentagdo a analisar, a memoria descritiva e justificativa do
projecto de arquitectura, a descrigdo construtiva dos materiais utilizados ¢ o caderno
de encargos respectivo e uma cdpia do Livro de Obra, caso exista

Projectos de especialidade

Com especial interesse para os seguintes projectos, caso existam:

Caleulo térmico — verificagdo das condigdes de comportamento térmico RCCTE
Calculo actistico — verificagio dos requisitos de comportamento acustico.

Projecto de ventilagiio e extracgdo de fumos e gases

Historial das intervencées efectuadas

Documentagdo constante do arquivo do proprietario ou do condominio ou obtida nas
entidades seguradoras, no caso de terem sido comunicados sinistros
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Caso ndo seja possivel, como acontece numa grande maioria dos
casos conhecidos, caberd ao técnico encarregado de realizar o trabalho,
efectuar pesquisa nos arquivos das entidades licenciadoras, em primeira
andlise as autarquias locais e os seus servicos de gestdo urbanistica.
Caso ndo exista documentacdo nos arquivos municipais podemos, em
alternativa, recorrer aos servicos municipais de dguas e saneamento pois
quase sempre foram licenciadas as ligacdes dos edificios as infra-es-
truturas publicas.

Poderemos ainda recorrer aos arquivos das entidades financiadoras,
caso tenha havido recurso ao crédito ou ao técnico responsdvel pelo
projecto, caso este mantenha ainda a actividade e disponha de arquivo
organizado.

Em qualquer dos casos, é necessédrio conhecer a identificacdo do
promotor e responsdvel pelo processo de licenciamento, para se poder
efectuar a pesquisa da documentacgdo.

Nao sendo possivel a obtencao da documentagdo necessdria, devera
recomendar-se aos interessados a vantagem de mandar executar o le-
vantamento e producdo de pecas desenhadas da situacdo actual.

Obtida a documentacdo, esta deverd ser convenientemente estu-
dada, anotando-se os aspectos relativos ao historial do edificio (Quadro
4.32).

Quadro 4.32. Elementos relativos ao historial do edificio

Data de inicio do processo de licenciamento

Data de emissdo da primeira licenga

Existéncia de alteragdes ao projecto, sua descri¢do e datas de emissdo das respectivas
licengas

Data de conclusdo da obra e de emissdo da licenga de habitabilidade ou utilizagéio
Datas das intervengdes posteriores ¢ respectivas descrigdes

Datas de ocorréncia de eventuais sinistros

Para além do interesse em conhecer o historial da constru¢do do
edificio, para avaliar a rapidez com que foram executados os trabalhos
ou a exposi¢do excessiva de alguns materiais, mais sensiveis, aos meios
climatéricos, explicando-se assim determinadas patologias, podemos situar
a “idade” do edificio relativamente as exigéncias regulamentares ou o
conhecimento técnico disponivel na época de construgdo.

Depois de estudarmos a documentacdo técnica, estaremos entdo
em condicdes de continuar o processo de avaliacdo.
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3% Fase - Inspeccdo Visual para avaliacdo do estado de conservacao
do edificio

Figura 4.5. Fase de Inspeccao Visual no organigrama global

1. CONTACTO COM
O OLIENTE
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oBJECTIVOB

2. ANALIEE DA
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ESTADO DE
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CONSERVAGAD ENVOLVENTE - MEXREB

4, INQUERITO ADS
RELATORIO RESIDENTES
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EXIGENCIAL
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ViSuUAL
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PATOLOGIAS
RELATAORIO

A inspec¢do visual, como o préprio nome indica, destina-se a
efectuar de forma simples, sem recurso a instrumentos complexos, uma
visita a envolvente exterior do edificio, registando o que 0s nossos proprios
olhos observaram, de forma qualitativa e sempre apoiada na nossa
experiéncia e capacidade de decisdo. N@o se trata propriamente de uma
avaliacdo técnica e apenas pode ser encarada como uma fase prévia de
um processo de avaliacdo.

A observacdo visual que descrevemos anteriormente deverd ser
complementada com o registo fotogréfico ou videogréfico do estado actual
dos elementos inspeccionados e com anotagdes relativas aos aspectos
mais relevantes, nomeadamente os que dizem respeito as NII — Neces-
sidades de Intervengdo Imediata, que devem ser comunicadas ao pro-
prietdrio ou responsavel pelo condominio, j4 que estard em causa a
seguranca de pessoas e bens.

Como possibilidade, sugere-se a realizacdo desta inspec¢@o visual
separadamente por cada uma das fachadas do edificio, sempre que se
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observarem diferengas significativas do ponto de vista das solugdes
construtivas ou do efeito da orientacdo das fachadas no seu estado de
conservagdo — ventos ou chuvas dominantes, fachadas orientadas a Norte,
etc.

A visita ao edificio deve ser organizada de forma sistemdtica e
com uma sequéncia légica, para que todos os elementos e informacgdes
necessdrias sejam convenientemente registados (Quadro 4.33).

Quadro 4.33. Sequéncia de realizacio da Inspeccao Visual

1. Observagdes exteriores ao nivel do arruamento, seguindo-se, de preferéncia, o
sentido dos ponteiros do relégio e anotando-se sempre a orientagfo da fachada.

2. Observagdo da cobertura ¢ dos dispositivos de drenagem de aguas pluviais. Esta
observago revestir-se-4 de alguma dificuldade devido aos riscos, que eventualmente
poderdo ser evitados no caso (desejavel) de existirem meios de acesso adequados. A
observagdo a partir de claraboias poderd ser uma alternativa adequada e sem riscos.
Podera ainda ser equacionada a observagéo a partir da cobertura de edificios vizinhos
ou de um arruamento localizado a um nivel superior, utilizando-se para o efeito
dispositivos opticos de observagdo, nomeadamente binéculos.

3. Analise no interior de um dos fogos para observar os aspectos relativos aos vios
envidragados. Devera ser uma visita tdo rapida quanto possivel mas centrada nos
aspectos mais importantes dos vdos envidragados, que requerem uma atengdo
especial: tipo de caixilharia, tipo de vidro, pormenores do peitoril e dispositivos de
sombreamento.

Aproveitar-se-4 para medir a espessura da parede exteriores ¢ confirmar os dados
recolhidos na analise documental.

Para auxiliar o registo dos dados mais relevantes é fornecido em
anexo um documento auxiliar da Inspeccdo Visual, onde sdo descritos
0s aspectos a observar e a proposta de graduagdo a atribuir. Quando
for exigido um levantamento mais aprofundado das patologias exteriores,
referem-se no documento os aspectos complementares a tomar em atencao
na producdo deste tipo de relatério.

Completado o processo, estaremos na posse de todos os dados
e poderemos produzir o 1° tipo de relatério — Relatério do estado de
conservacdo da envolvente do edificio, com a apresenta¢do de um perfil
do edificio e a graduacdo comparativa dos aspectos observados, de forma
global e parcial.

Propde-se que a classificacdo global média resultante da Inspec¢ao
Visual, obtida a partir do documento de apoio respectivo, seja poste-
riormente graduada, de acordo com a escala qualitativa proposta no Quadro
4.34.

Poderd este relatério ser complementado com o levantamento e
registo rigoroso das patologias detectadas na envolvente do edificio e
respectivos pontos singulares.
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Quadro 4.34. Classificacdo global média resultante da Inspeccido Visual

Valor médio obtido Classificacdo
Superior a 3,5 M. BOM
Entre 3¢ 3,5 BOM
Entre2e3 SUFICIENTE
Inferior a 2 INSUFICIENTE

4* Fase - Inquérito aos Residentes
Figura 4.6. Fase de Inquérito aos Residentes no organigrama global
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No caso de se optar pela avaliagdo exigencial dos elementos
construtivos da envolvente do edificio, teremos de complementar o trabalho
efectuado com o Inquérito aos Residentes e com a introducdo de dados
na aplicacio MEXREB.

Com o Inquérito aos Residentes pretende-se recolher informagao
que nos poderd auxiliar na melhor andlise e interpretacdo dos dados
registados e na melhor defini¢do da intervencdo a definir, nomeadamente
as prioridades propostas. Por outro lado, envolvem-se os residentes no
processo decisério, adoptando algumas das suas sugestdes e garantindo
que ndo se registam atitudes de rejeicdo. A decisdo serd partilhada e
ndo arrogante, como por vezes acontece, quando nao existe sensibilidade
para explicar as razdes técnicas que fundamentam as intervencoes.
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O Inquérito aos Residentes encontra-se estruturado de acordo com
aquelas inteng¢des e permite registar um conjunto de elementos infor-
mativos de grande interesse para a andlise que se pretende efectuar.

Considerando que o contacto com os residentes ¢ fundamental,
mas que deve ser forcosamente breve, o questiondrio inclui um conjunto
de informacdes complementares, por exemplo sobre as fontes de ruido,
os equipamentos de aquecimento e sua distribui¢do, os gastos com o
condominio ou o tipo de obras efectuadas e opinido sobre as mesmas.
Este tipo de informagdo permite efectuar uma avaliagdo complementar
da situacdo.

Quadro 4.35. Elementos informativos constantes do Inquérito aos Residentes

Dados relativos a composicdo do agregado familiar, niveis etarios e de escolaridade
Inquérito de sensibilidade — permite obter informagdo relativa ao grau de
incomodidade ao ruido, as deficiéncias no sistema de ventilagdo ou extrac¢do de
fumos, sensacdo de conforto térmico, existéncia de manifestagdes de humidade,
utilizagdo dos dispositivos de sombreamento, etc.

Forma de utilizagdo da habitagdo (aquecimento, secagem de roupa, manuseamento
dos dispositivos de ventilagdo, exaustdo de fumos e gases, etc.) para avaliar a
possibilidade de aparecimento de patologias localizadas no interior da habitago, da
responsabilidade dos utilizadores

Prioridades de intervencéo sugeridas e verbas a disponibilizar pelos condéminos

No Inquérito aos Residentes sdo introduzidas algumas questdes
que poderdo ser consideradas contraditérias. Servem, no entanto, para
confirmar ou eliminar algumas respostas que se revelem inadequadas.

Como se referiu, o contacto com o residente e a visita a habitacdo
respectiva deve ser tdo célere quanto possivel, para evitar quaisquer
incomodos. Nem sempre seremos bem recebidos e muitas vezes 0 acesso
ao interior das habitacdes serd negado ou condicionado por questdes
de desconfianca ou sensagdo de inseguranga, perfeitamente naturais nos
dias que correm. A sensibilidade do entrevistador e a sua capacidade
de didlogo serdo fundamentais para o sucesso desejado, apoiando-se,
sempre que possivel, no administrador do condominio, a quem competira
informar previamente os residentes da realizacdo dos trabalhos.

Poderemos deixar o inquérito para ser recolhido mais tarde,
explicando de forma simples o processo de preenchimento. Na fase de
recolha deveremos validar o documento, procurando obter informacdes
complementares sobre 0os campos ndo preenchidos ou cujo preenchimen-
to nos suscite duvidas.

No caso de ser permitida a visita ao interior do fogo, devemos
assumir uma postura eminentemente técnica, abstendo-nos de observa-
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¢Oes sobre o estado de arrumacdo ou de limpeza, ouvindo as pessoas
com calma e tendo um tratamento simpdtico e afdvel.

Devemos organizar a visita de forma orientada, comecando pelo
ultimo piso de habitag@o. A circulacio no interior das habita¢des devera
ser efectuada no sentido dos ponteiros do relégio.

Serd fundamental observar as cozinhas, nomeadamente os dispo-
sitivos de extracc@o de fumos e gases; as instalacdes sanitdrias, referindo
a existéncia de janelas ou de dispositivos de ventilacdo e suas condi¢des
de funcionamento; os quartos, para registar manifestacoes de humidade.
Uma atencdo especial deve ser dada as janelas, observando o tipo de
envidracado, peitoris e elementos de sombreamento e a existéncia de
manifestagdes evidentes de infiltracdes ou condensacdes de vapor de
dgua.

A observacdo do sistema de aquecimento e algumas perguntas
simples sobre a utilizacdo didria, permanente ou intermitente, aquecendo
ou ndo todos 0s compartimentos, permitirdo obter informagdes valiosas.

O Inquérito aos Residentes deverd ser aplicado a todos as habi-
tacdes que constituem o edificio. Nem sempre serd tarefa fécil, mas a
recolha da totalidade da informagdo permitird obter dados crediveis e
uma avaliagdo rigorosa da situacdo, validando as opgdes técnicas e as
prioridades que terdo de ser definidas na fase da proposta de intervengao.

O conhecimento da globalidade da situacdo permitird eliminar alguns
aspectos pontuais, ndo representativos do comportamento da envolvente
do edificio, explicando algumas patologias resultantes da deficiente
utilizacdo das habitacoes.

O documento de suporte ao Inquérito aos Residentes é fornecido
em anexo.
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5% Fase - Avaliacdo Exigencial

Figura 4.7. Fase de Avaliacio Exigencial no organigrama global
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Pretende-se, para além da andlise comparativa do estado de
conservagdo, efectuar uma avaliacdo fundamentada do desempenho dos
diversos elementos construtivos que constituem a envolvente. Avaliacao
baseada nas exigéncias técnicas de funcionamento estabelecidas em
documentos regulamentares ou exigenciais, realizando sempre que possivel
andlises técnicas, cdlculos, medicdes e, eventualmente, ensaios in situ.
Serd determinado o desempenho dos elementos construtivos para dife-
rentes situagdes, comparando-o com as exigéncias ja referidas.

Este tipo de avaliagdo tem um cardcter essencialmente técnico e
deverd ser efectuado por profissionais com formacao adequada no dominio
do projecto, constru¢do e conservacido de edificios, tendo em vista a
correcta introdu¢do dos dados necessdrios. Serd fundamental o conhe-
cimento profundo da regulamentac@o aplicdvel, das exigéncias funcionais
dos elementos construtivos, regras e processos construtivos, fundamentos
técnicos de funcionamento das diversas componentes dos edificios, ins-
trumentos de medi¢do e sondagem, etc. nem sempre ao alcance dos
técnicos menos experientes, ou dotados de formagao bdsica nos dominios
das ciéncias da construgio.

200



Para efectuar uma avaliacdo exigencial é necessdrio dispor de
um conjunto significativo de dados de partida, obtidos a partir do
estudo e andlise cuidada da informac@o documental disponibilizada,
confirmada com as observagdes a efectuar no local. Com o objectivo
de facilitar o trabalho do avaliador, estruturou-se uma aplicagdo
informdtica denominada MEXREB que apresenta, como resultado final
da manipulacdo dos dados, o perfil do edificio estudado, relativa-
mente ao grau de satisfagcdo do conjunto das 21 exigéncias previ-
amente definidas. Para cada uma das exigéncias definidas, foram
estabelecidos quadros onde € disponibilizada toda a informacgdo
necessdria para a andlise pretendida. Na figura 4.8 apresenta-se a pagina
inicial da aplicacdo.

Figura 4.8. Pagina inicial da aplicacao

(BMEXREB |
MEXREB

Metodologia de Diagnéstico Exigencial
de apoio a Reabilitagio de Edificios de Habitagdo

Concebido por:
Jodo Carlos Gongalves Lanzinha
Departamenta de Engenharia Civil
Universidade da Beira Interior

Desenvolvido por:

Jo&o Teixeira
Tiago Lages
Maruel Romeiro

" Novo Projcts Abii Projecto | Sair

Questionario aos residentes |

Inspeceso Visual |

Apresenta-se em anexo um CD com a aplicacdo referida.
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e Ambiente de trabalho

Em termos gerais, o Ambiente de Trabalho constante da aplica¢do
(Figura 4.9) permite:

e Abrir ou criar novos projectos;

e Aceder a todos os formuldrios para registo de dados;

e Aceder aos questiondrios técnicos de avaliacdo;

e Obter informagdo sobre a progressio de recolha de dados e

aplicacdo do questiondrio técnico e
* Aceder aos resultados do Diagndstico.

Figura 4.9. Janela “Ambiente de Trabalho”

&3 Erempln . =101 x|
icheiro  Projecto Diagnostico  Base de Dados  Ajuda > Barra de
Menus
[ Elementos
Vet — ]
Cobertura 0% [ ]lﬂﬂz
Questionario T¢cnico
Verticais 0% | [tooz
bertura @ 00> Barras de
e = Progresso

|
Labels

* Introducdo de dados

A aplicacdo permite para cada edificio registar e armazenar toda
a informacdo relativa ao mesmo: dados do projecto, dados do cliente
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e do edificio, nomeadamente relativos a sua localizacdo, caracteristicas
e tipologia (Figura 4.10).

Figura 4.10. Formuléario “Dados do Edificio”

™ Dados do Edificio |
~ Localizagao
Morada |Rua Feneira de Castro nf19
Localidade IW— Codigo Poslaw ﬁ W
Fieguesls  [SantaMagaids | Conceho  [Covibg =]

~ Caracteristicas —————— —Caracteristicas da Localizago
Tipo de Ediicio Edificio [Zana Utbana Periteria >
N® de Pisos Acima da Cota Soleira
N2 ds Caves

NE de Fogos

[V Pisos de HahitagBo

[~ Pisos de Comercio

I~ Pisos de Escritérios/Servigos

AIBGUH I 100 m*

ﬂ

BERREE

A introducdo de dados relativos aos elementos verticais € efectuada
através do Gestor de Fachadas (Figura 4.11), com auxilio do qual é

possivel registar separadamente as caracteristicas dos elementos opacos
e envidracados (Figuras 4.12 e 4.13).

Figura 4.11. Janela de gestao das fachadas

Registo fotogrifico da Fachada

Botdes
de
selecgiio
da zona

Botdes de gestio das fachadas
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Figura 4.12. Formulario ‘“Zona Opaca”

F achads Sul

 Catilhati ik

| Tipo de Janelss — | | | Tipo de Vidios — | Caixa de Ar I
| [ Simples F Sives % Sem cana de af
£ Dulas ™ omm B
- € Duplos o & 4 2mm
- Maburial 3 | T € Famm |
Im‘ ﬂ . Lista de Vidios ———————————————————— |
T Bronze [Snm| -
Area - Bronze (8 mm| j
Nedejanelsd 4 Cinzento (Smm]
Aratoldl [T50 m -
Tipo Interion ]
I~ inesittents [~ % ][Mnig&mummdn =
‘7@ I_ - Exterion |
= Evtesion I_' x [[ toie de lona muito hanspatente claa ':] | f
T o Témica
Siztema de Recolha de Estores - g
. —— | 42 wmc
1 Ineviztents € Enterice 7 Irtesior
" Sem iolamento | Cancel | ok |

Relativamente a cobertura e suas caracteristicas (Figura 4.14), é
possivel registar os seguintes aspectos:

* Tipo de revestimento da cobertura, a sua estrutura de suporte e as
caracteristicas do isolamento térmico. A partir da introduco destes dados,
a aplicacdo calcula o respectivo coeficiente de transmissdo térmica;

* Ligacdes com elementos salientes;

* Caracteristicas do sistema de drenagem de dguas pluviais. Em funcdo
dos dados introduzidos, a aplicacdo efectua os cdlculos e verifica
se as dimensdes dos diferentes dispositivos sdo suficientes.
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Figura 4.14. Formulario ‘“Cobertura”

* Avaliacdo exigencial

A avaliacdo exigencial € feita a partir do preenchimento do
Questiondrio Técnico (Figura 4.15), que avalia o grau de satisfacdo de

* 15 exigéncias relativas a elementos verticais;

* 6 exigéncias relativas a cobertura.

Figura 4.15. Formulario “Questionario Técnico: Elementos Verticais”

Hdentificador  Nome da Exigéncia Basra de Marcag! Marcago /-
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Figura 4.16. Janela ‘“Saber mais acerca das exigéncias”

IESWE Protunds com snls svigincia garantic i nil du 2o fogn

Verficagio dos seguinies |Iqu|l|h‘u
1= o fogo da da sistam verificads pelas classas de rmacgdo

wu fago, lmcln ta mmluumh-bdwu & mflamalulidade dos mm«nm i revmabirmnnto @ da welocidade de
propagagiio das chamas & supsrficie do matenel

MODO DE & = Gaantia do distineis minsma regulamentar entre vios de pioos sucessivos (1,10m)
EXPRESSAO 3~ Alnatements minimo de 8 m & uﬁmcln mlmu 4 m dos lmites da propriededs, dm & paredes am
dindro < 135 e vios WO wrm 3m, & partir de pareds

4 — Existéncia do meios de :nmnln - Inghﬁu mmlnulnnnn b as-du-scdndio o marzes de dgus, no
anturior da eddficn
S= i de meion de e de de refilgio sm condiges de

ASPECTOS
COMPLEMENTARES A | Existéncia de quaitsl de bombeos & menos de Skm
VERIFICAR

T — Verlic g b0 005 AlMmANas CONMIANES (0% WRmaniis sRcrlns e desanhedos 4o praeco,
MODO DE omssdamente do evenual propcto de segurangs contra incindios

A 2 = Determinag bo dos veloms referentes ao mquisio 1, por gha com
%T— Inspecgio visus! pars verficsgSo dos reguisdos 234 8 &
du gk Salistagho das erignciis Erlarme
w':w DAS I'iivs das i 234895, sxtenar MO , cassitana o sstores M1
ATRIBUICAO DE Hivol 4 — s requisiton J 34 8 6, sxtenor M) ® wutores M2
15 DE Nival 3 — dos FEN IS wxtotior M2, caiedhara & nm“ [1E]
lival 2 — Satisfagho dos 21-5 ik -mms'
| tufvel 1 = Nio satisfagio ; cajnilh o >
ELEMENTOS gl voloies da M — classes de macgdo ao (ﬂw w3ida dupmlx na pllull: ag o do LNEC ITE

D Lein® B4/50 reguls & segutangs contra incénidios sm edificios de habitagio

[ Emghrcia Ardwis | Enighncia Sagurte l

E possivel, neste médulo, saber mais acerca das exigéncias (Figura
4.16), disponibilizando-se os quadros explicativos respectivos, efectuar
a andlise dos diferentes aspectos através da introduc@o de dados e obter
um quadro com os resultados do diagndstico, que servird de suporte
a apresentacdo do perfil do edificio, de que se apresenta um exemplo
na Figura 4.17.

Propde-se que a classificacdo global média resultante, obtida a partir
da avaliacdo exigencial seja posteriormente graduada, de acordo com
a escala qualitativa proposta no Quadro 4.36.

Quadro 4.36. Classificacdo global média resultante da Avaliacdo Exigencial

Valor médio obtido Classificacdo
Superior a 4 M. BOM
Entre3e4 BOM
Entre2 e 3 SUFICIENTE
Inferior a 2 INSUFICIENTE
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Figura 4.17. Janela “Diagnéstico” / Perfil do Edificio
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6" Fase - Relatorio de Avaliacdo

Figura 4.18. Fase de Relatorio de Avaliacio no organigrama global
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Todo este processo culmina na redaccdo de um Relatério Final
a apresentar ao cliente, que deverd abordar os seguintes aspectos prin-
cipais:
1. Resultados comparativos, globais e parciais, da Inspecc¢io Visual
e Avaliacdo Exigencial MEXREB, com comentdrio
2. Avaliagdo da Opinido dos Residentes, analisando-se as mani-
festacdes de incomodidade, o grau de interesse na realizacdo
de trabalhos e as prioridades sugeridas
3. Intervengdo sugerida pelo técnico avaliador
Este Relatério deve ser redigido de forma objectiva e com fun-
damento na situag@o observada e nos resultados do processo de avaliacdo
anteriormente descrito. A sua linguagem deve ser simples, sem artificios,
e ndo exagerando nos termos técnicos, que, obviamente, os leigos ndo
dominam. Se necessdrio, deverd complementar-se o relatério com in-
formagdo sobre a simbologia e o 1éxico utilizado e a descricdo dos
respectivos conteidos. O Avaliador deverd disponibilizar-se para a
apresentacdo do relatério ao conjunto dos utilizadores, explicando os
resultados obtidos e justificando as propostas apresentadas.
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O Relatério Final a apresentar ao cliente ndo terd uma orga-
nizagdo Unica mas poderd ser estruturado de acordo com um conjunto
de elementos principais que permitam uma leitura facil e que ori-
entem no sentido de decidir as melhores intervengdes a efectuar
(Quadro 4.37).

Quadro 4.37. Elementos constituintes do Relatério Final

1. DESCRICAO SUMARIA DO EDIFICIO E DA SUA ENVOLVENTE
Na descrigdo do edificio e da envolvente deve ser apresentada uma foto do edificio ¢ dados gerais sobre 0 mesmo: localizagdo, data de
inicio da construgdo, tipo de ocupagdo, composi¢do e descrigdo construtiva.

2. TRABALHO DE CAMPO REALIZADO
Nesta ficha deve colocar-se apenas a informago obtida a partir dos inquéritos, nimero de inquéritos realizados, nimero de residentes,
tipologias dos fogos estudados, tipo de ocupagio, estrutura etdria dos residentes e escolaridade,

3. COMPARACAO INSPECCAO VISUAL/MEXREB

Nesta ficha deve colocar-se apenas a informagio obtida a partir dos inquéritos, nimero de inquéritos realizados, numero de residentes,
tipologias dos fogos estudados, tipo de ocupagio, estrutura ctaria dos residentes e escolaridade.

As percentagens sdo calculadas tomando como base o valor da classificagio média obtida para o respectivo elemento em andlise,
relativamente ao valor maximo (4), no caso da inspec¢do visual. No caso do MEXREB o procedimento ¢ similar mas tendo S como valor
maximo. Esta operagfo ¢ justificada pelo facto da classificagdo obtida pela inspecgéo visual variar de | a4 ¢ a do MEXREB variar de 1 a
S

4. RESULTADOS DO INQUE"RI TO DE SENSIBILIDADE

Neste capitulo apresenta-se a avaliagdo das sensibilidades dos residentes, acompanhadas de graficos de facil visualizagdo deste grau de
sensibilidade. Para a produgdo desta ficha apoiamo-nos nos dados dos inquéritos e tratamo-los de modo a obter percentagens, para assim
tragar o grafico do grau de sensibilidade, correspondente as respectivas sensibilidades.

5. GRAU DE INTERESSE NA REALIZACAO DE TRABALHOS DE REABILITACAO

Resumem-se as vdrias propostas de intervencdo ¢ o grau de interesse na realizagdo de trabalhos demonstrado pelos inquiridos. O
procedimento para obter a ficha ¢ andlogo ao descrito anteriormente.

6. GRAU DE INTERESSE E PRIORIDADE NA REALIZACAO DE TRABALHOS

Neste quadro apresenta-se um resumo das respostas dadas pelos residentes. O interesse manifestado pode variar entre muito interesse
(M), algum interesse (Al) e pouco interesse (PT). As prioridades variam de 1 a 5 em que 1 significa 1* prioridade e assim sucessivamente
até a 5 prioridade.

7. DEFINICAO DE PRIORIDADES

A defini¢do de prioridades e os graficos apresentados sdo calculadas com base no quadro anteriormente referido. A percentagem
calculada para tracar a grafico pode ser calculada conforme exemplificado.

8. ANALISE GLOBAL DO EDIFICIO

A Gltima abordagem a cfectuar deve reunir toda a informagdo anterior em jeito de resumo, de modo a obter numa sé pagina toda a
informagdo do edificio em causa, facilitando a leitura das conclusdes a que chegarmos depois de todo este processo de anélise.

A defini¢do de prioridades referida no ponto 7 do quadro anterior
¢ apresentada em percentagem. Sendo que a indicagdo 1 corresponde
a 1% prioridade e 5 a dltima, quanto maior for o valor do somatdrio
menor serd o grau de interesse em realizar determinado trabalho de
reabilitacdo.

O calculo ¢ efectuado da seguinte forma:

100 — [(s / n.5).100] (3)
em que

n — n° de moradores

s — somatorio das prioridades definidas
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Exemplificando:

N° total de moradores = 50

Somatdrio da prioridade dos proprietdrios = 30

Calculo: 100-[30/(50.5).100] = 88%

Ao valor percentual obtido para a prioridade em causa, atribui-
se no final uma designacdo que pretende resumir a prioridade definida:

0 a 30% = prioridade NULA

30 a 50% = prioridade REDUZIDA
50 a 60% = prioridade MEDIA

60 a 80% = prioridade ALTA

80 a 100% = prioridade ELEVADA

4.4. Implicacdes dos trabalhos de reabilitacio com as varias exigén-
cias

As accdes para reabilitar os diferentes elementos construtivos que
compdem a envolvente numa logica exigencial exigem compatibilizacdo.
Na realidade, sempre que realizamos um trabalho de reabilitacdo de um
elemento da envolvente, poderdo existir implicacdes na classificagio
exigencial de outros elementos.

Como exemplo destas implica¢des, ao reforcar o isolamento
térmico de uma parede exterior podemos estar em simultaneo a melhorar
o nivel de qualidade no que refere a estanquidade a dgua e, even-
tualmente, a reduzir a sua reac¢do ao fogo. Quando colocamos um
envidracado certificado estaremos a melhorar a estanquidade a 4gua,
o isolamento térmico, o isolamento acustico e a resisténcia ao vento
e a reduzir o caudal de ventilacdo se ndo forem colocados dispositivos
especificos.

Sem pretender ser exaustivo, referem-se nos Quadros 4.38 a 4.42
algumas destas implicacdes referentes aos elementos verticais e as
coberturas.
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Quadro 4.38. Conjunto de trabalhos de reabilitacio

nos elementos verticais — zona opaca

Elementos verticais

Zona opaca
Exigéncia Implicagdes
Al.l Isol to térmico
[ Reforgo do isolamento térmico pelo interior Al3
I Reforgo do isolamento térmico pelo exterior Al2
Al.2 Resisténcia ao fogo
Melhorar reac¢do ao fogo
Colocagdio de elemento separador entre vos sucessivos
Instalagéo de bocas de incéndio ou marcos de dgua
Aplicagdo de escada de emergéncia
Al1.3 Isolamento aciistico
Refor¢o do isolamento aciistico com execucdo de parede interior Al.l
Al.4 Estanquidade a agua
[ Reforgo da impermeabilizagdo do revestimento exterior Al2 ALS
[ Reparagiio e repintura de paredes Al.2 ALS
Al.5 Controlo da permeabilidade ao vapor
I Reforgo da impermeabilidade do revestimento exterior Al4
A1.6 Compatibilidade parede / estrutura
Correcgdo da fissuragdo Al4
Correcgdo do apoio da alvenaria Al4d
Correcgdo dos cunhais Al4
Al.7 Tratamento de pontes térmicas
[ Tsolamento térmico pelo exterior ALLAL3
[ Tsolamento térmico pelo interior AL1AL3
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Quadro 4.39. Conjunto de trabalhos de reabilitacao

nos elementos verticais — envidracados

Elementos verticais

Envidragados

Exigéncia

Implicacdes

A2.1 Estanquidade a dgua

Substitui¢do de peitoril

Reparagio das ligagdes caixilharia/tachada

Colocagdo de envidragado certificado

A22A23A24A25

Reforgo ou substitui¢do dos elementos de vedacio

A2.4

A2.2 Controlo da permeabilidade ao ar

Colocagdo de envidragado certificado

A2.1 A23 A24A25

Vedagdo da caixa de estore A24
Reforgo ou substitui¢do dos elementos de vedacdo A2.1A24
A2.3 Isol to térmico
[ Substituigiio de vidros simples por duplos A2.4 A2.6
l Colocacdo de envidragado certificado A2.1 A22 A24 A25
A2.4 Isolamento acuistico
Colocagio de janela dupla A23
Substitui¢do de vidros simples por duplos A23 A2.6
Vedagdo da caixa de estore A2.2

Colocagdo de envidragado certificado

A2.1 A22A23A25

A2.5 Resisténcia ao vento

I Colocagdo de envidragado certificado

A2.1 A22 A23A24

A2.6 Controlo da tr issdo |
[ Substituigio de vidro com maior factor de transmiss&o luminosa A23 A28
A2.7 Controlo da d ¢i
Substituicdo de vidros simples por duplos A23A24

Colocagdo de caixilharia com corte térmico

A22A23A24A25

Limpeza de dispositivos de drenagem de condensados

Colocar dispositivos de drenagem / recolha de condensados

Reparar ¢ pintar ombreiras com tinta impermeavel

A2.8 Factor solar miximo

Colocar vidro com menor factor solar A23 A24
Substituicdo de elementos de sombreamento
Colocagio de elementos de sombreamento A23
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Quadro 4.40. Conjunto de trabalhos de reabilitacio

na cobertura — elementos comuns

Cobertura

Elementos comuns

Exigéncia Implicac¢des
B1.1 Estanquidade & dgua do revestimento
Substitui¢io ou colocag¢do de novo revestimento
Aumento da inclinagdo da cobertura B3.1
Colocacio de sub-telha BI1.2
Fixa¢8o mecénica do revestimento
Colocacio de impermeabiliza¢io B1.2
B1.2 Estanquidade ao ar
[ Solugdio de revestimento pelo interior B1.3B1.4
| Reabililitagiio do revestimento interior BL.1
B1.3 Controlo da permeabilidade ao vapor
Reforgo do isolamento pelo exterior Bl.4
Reforgo do isolamento pelo interior Bl.4
Colocagdo de membrana para-vapor ¢ ventilagdo
B1.4 Isol: to térmico
[ Tsolamento térmico pelo exterior B1.2B1.3
| 1solamento térmico pelo interior B1.2B1.3

Quadro 4.41. Conjunto de trabalhos de reabilitacio

na cobertura — ligacoes

Cobertura

Elementos de ligacfio da cobertura com elementos salientes e capeamentos

Exig Implicagdes
B2.1 Estanquidade das ligacdes

Reforgo da estanqueidade das ligagdes

Substituicdo ou reforgo das ligacdes

Limpeza das ligagdes B3.1

Quadro 4.42. Conjunto de trabalhos de reabilitacio

na cobertura — drenagem

Cobertura

Elementos de drenagem de dguas pluviais

Exigéncia Implicacdes
B3.1 Escoamento eficaz

Reparagdo ou substitui¢do de caleiras e algerozes

Reparagio ou substituigéio de tubos de queda

Limpeza da cobertura Bl.1

Colocacio de novo material de revestimento

Bl.1B1.2B1.3B14

Colocagdo de sistema de drenagem de 4guas pluviais
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4.5. A determinacao dos custos associados a reabilitacao da envol-
vente dos edificios de habitacio

4.5.1. Introdugdo

Tendo em conta o diagndstico exigencial efectuado, ficaremos com
a nogdo clara dos elementos construtivos pertencentes a envolvente em
que € necessdrio intervir para obter o nivel de qualidade pretendida.
No entanto, a decisdo de intervencdo envolve sempre os recursos fi-
nanceiros disponiveis, pelo que serd determinante conhecer previamente
os custos da intervencdo. A determinacdo destes custos € quase sempre
uma tarefa muito dificil e ambiciosa, se tivermos em conta todos os
pardmetros em apreciacao.

Na base de qualquer custo em construc@o civil estdo valores de
rendimentos (mao de obra, materiais, equipamentos) que, de alguma forma,
ponderam as quantidades dos meios de producdo que concorrem para
a producdo de uma quantidade unitdria.

Quando estamos em face de uma obra de reabilitacdo com tarefas
novas ou pouco rotineiras, torna-se excepcionalmente dificil eleger valores
fidveis para os rendimentos e, consequentemente, para 0s custos unitdrios.
Os valores a considerar deverdo ser obtidos com a colaboracdo directa
dos préprios responsaveis pela execugdo dos trabalhos, dando-lhes a imagem
0 mais pormenorizada possivel do tipo de trabalho a realizar.

Os custos da reabilitacdo podem variar em funcdo de uma série
grande de factores e condicionantes externas aos trabalhos propriamente
ditos, de que sdo exemplo: as condi¢des de circulagdo e acesso ao local
e possibilidade de montagem de estaleiro de apoio; a dimensao do edificio,
nimero de pisos e nimero de fogos a renovar; a drea média da habitacdo;
a presenga ou ndo de ocupantes; as condicoes de mercado e concorréncia;
a disponibilidade de empresas qualificadas e com preparac@o para novas
solucdes tecnoldgicas; e a disponibilidade de mao-de-obra no local.

Na realizacdo em obra, para além dos trabalhos especificos de
reabilitacdo, existe ainda a necessidade de efectuar trabalhos prelimi-
nares, como sejam os de demoli¢@o ou de consolidag@o prévia, inexistentes
nas obras totalmente novas; tais trabalhos traduzem-se em encargos
adicionais € que muitas vezes originam sobrecustos.

Os proprios empreséarios do sector®”! apontam um conjunto de
dificuldades quando se ocupam de obras de reabilitacdo, como se descreve
no Quadro 4.43.
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Quadro 4.43. Conjunto de dificuldades na realizacio de obras de reabilitaciao

toes relacionadas com os
Problemas levantados pelos utentes do edificio a intervencionar e dos edificios vizinhos;
Queixas e limitagdes quanto ao ruido produzido pelos trabalhos;
Presenga, durante os trabalhos, de moradores ndo realojados;
Falta de informacéo aos utentes, preparando-os para os incomodos da intervengio;

Questdes relacionadas com os agentes e representantes do Dono da Obra
Adequagcio dos projectos, face as diferengas entre constru¢o nova e reabilitagéo;

Trabalhos insuficientemente pormenorizados;

Imposigdo de prazos e horarios em detrimento da qualidade dos trabalhos;

Insuficiente qualificacdo e sensibilidade dos agentes e decisores pertencentes ou representando o
Dono da Obra;

Insuficiente qualificagdo dos projectistas;

Planeamento insuficiente: desarticula¢do entre intervengdes avulsas e auséncia de abordagem
global;

Condicionantes do proprio objecto da intervengio

Intervengdes em edificios muito debilitados;

Dificuldade de acessos;

Condicionantes dos proprios empreiteiros

Qualificagdo dos empreiteiros — falta de “cultura de reabilitagdo” e de conhecimento da
metodologia de intervengio;

Todos estes factores contribuem para a dificuldade de obtenc¢do
de um preco justo para a andlise da melhor forma de intervencao, pelo
que nos pareceu do maior interesse contribuir para o conhecimento dos
instrumentos disponiveis, disponibilizando uma base de dados de custos
actuais e uma pequena aplicacdo informdtica de apoio.

4.5.2. A estimativa de custos como auxiliar da decisdo

Em alguns paises europeus existem alguns métodos de estimacdo
rdpida de custos de reabilitacdo, que t€m como base andlises de amostras
de operacdes de reabilitacdo anteriormente executadas (Quadro 4.44).
Todos estes métodos t€m como objectivo a determinagdo rapida dos custos
de intervencdo definindo o grau de exigéncia da reabilitacdo e,
inclusivamente, indicando se é preferivel a demoli¢do do edificio, e partem
de conceitos bdsicos: discretiza¢do do edificio e classificacdo do estado
de degradacdo.

Quadro 4.44. Métodos de estimacdo rapida de custos de reabilitaciao
utilizados noutros paises

Gréa-Bretanha — Método de Andlise Rapida e Econémica do Custo de Reabilitagdo
Franga - Método de Estimagéo de Custos SAET

- Métodos dos Services Techniques du Ministére de L’Equipement
Suiga — Método MER
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Em Portugal, sdo conhecidos alguns contributos para a estimativa
dos trabalhos de reabilitacdo de edificios, aplicaveis sobretudo a edificios
antigos, geralmente localizados em centros ou bairros historicos. Tentou-
se adaptar os métodos utilizados noutros paises, aparentemente sem grande
sucesso, pois ndo sdo conhecidas outras aplicacdes correntes. Relevam-
se, no entanto, no Quadro 4.45, os trabalhos efectuados e a contribui¢io
para a divulgacdo do tema.

Quadro 4.45. Contributos e estudos de estimacdo de custos
de reabilitacio em Portugal

“Economia da reabilitacdo de edificios de habitacio”, Pontes, Abril de 1990 =

Fol estudado um conjunto de 124 edificios objecto de interven¢do apoiada pelo programa Recria e outros 58
edificios sujeitos a obras coercivas pela C.M. Lisboa, tendo sido construido um modelo simplificado de
estimagdo de custos de reabilitagdo em edificios de habitagdo (REABI) aplicavel a edificios “antigos”. O autor
concluiu existir uma grande preponderdncia do valor dos trabalhos realizados na envolvente exterior, em
especial em paredes e vios envidragados. Concluiu ainda que o peso do conjunto dos trabalhos na envolvente
exterior ¢ cobertura representam, em média, cerca de 2/3 dos custos totais.

“Reabilitacdo de edificios de habitacdo — contribuicdo para a estimacgdo de custos”,
Braga, Julho de 1990 %/

Foi estudado um conjunto de edificios antigos de habitagdo localizados no Bairro Alto e da Mouraria em
Lisboa, apresentando-se uma proposta de estrutura de custos para edificios, tendo como base 5 tipologias
diferentes: Edificio com 3 pisos (edificio corrente com A. bruta média de 200 m*/piso); Edificio com 4 pisos
(edificio corrente com A. bruta média de 80 m*/piso); Edificio com 4 pisos (edificio “nobre” com A. bruta
média de 420 m*/piso); Edificio com 5 pisos (edificio corrente com A. bruta média de 50 m*/piso) e Edificio
com 6 pisos (edificio corrente com A. bruta média de 60 m*/piso)

Admite-se a possibilidade de aplicar o modelo a outros tipos de edificios de zonas histéricas do pais, com
caracteristicas semelhantes. A experimentagfo do modelo foi feita com base em 10 edificios, apresentando-se
no trabalho um quadro de comparagdo entre os valores estimados ¢ orgamentados, onde é possivel verificar
existirem desvios significativos e a necessidade de aperfeigoar 0 método proposto.

“Reabilitacdo excepcional de edificios — caracterizacdo e estimacdo técnico-
economica”, Nunes, Abril de 1995 Bl

Este autor estudou um conjunto de 19 edificios localizados na zona de interven¢do do CRUARB na Ribeira-
Barredo do Porto, apresentando um conjunto de quadros de estruturas de custos médios na reabilitagdo
excepcional de edificios por especialidade de obra e elementos de construgiio, dividido em dois grupos
principais: Grupo 1 — Editicios de 3 e 4 pisos; Grupo 2 — Editficios de 5 ¢ 6 pisos

Estas estruturas de custos tém a vantagem de serem baseadas em custos reais aplicados nas operagdes de
reabilitagdo estudadas.

“Solucées e trabalhos de reabilitacdo — metodologia para a implementagio de check-
lists”, Leitio, Julho de 2003 P7

Neste trabalho, o autor refere existirem um conjunto de trabalhos preparatérios que devem ser considerados na
determinagdo dos custos. Neste conjunto incluem-se os que se destinam a criar as condigdes necessarias em
termos de meios de protec¢do e de seguranga para a realizagdo das intervengdes, de que sdo exemplos:
colocagdo de andaimes, gruas ¢ outros equipamentos de elevagdo, criagdo de plataformas de trabalho, protecg¢io
e resguardo tanto para os trabalhadores directamente envolvidos na obra, como para os transeuntes, se a obra
confinar com a via publica, protec¢io e resguardo de elementos construtivos, instalagdo de estaleiro de apoio e
implementagdo do plano de seguranga ¢ satide.

Era objectivo do trabalho permitir, numa fase posterior, a obten¢do de outras informagdes ou valores
importantes para as operagdes de reabilitagdo, nomeadamente os rendimentos para os trabalhos identificados, a
torma e o tipo de medigdes a efectuar, os custos de intervengdo, entre outros.

Outro objectivo seria conceber uma estrutura flexivel que pudesse ser implementada em qualquer altura,
permitindo expansdes ao nivel da obtengdo dos diferentes resultados, tais como custos de intervengdo, para a
elaboragdo de orcamentos correctos.
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4.5.3. A estimativa de custos em fase de diagnostico aplicada a edificios recentes

Pela descricdo anteriormente efectuada, podemos facilmente concluir
que os trabalhos realizados em Portugal at¢é ao momento tratam exclusiva-
mente de edificios antigos, ndo dando resposta aos desafios que se colocam
quotidianamente as necessidades de conhecer custos estimativos, quando se
trata de decidir sobre intervir na manuteng@o e reabilitacdo de edificios recentes.

Por essa razao foi decidido efectuar a andlise de um conjunto de
intervencdes em edificios recentes, com o objectivo de obter uma primeira
base de dados sobre custos reais de intervencdo em edificios de ha-
bitacdo, tendo em especial aten¢do a sua envolvente exterior.

Os custos de intervengdo na envolvente foram distribuidos pelos
seguintes grupos principais:

1. Custos gerais, tendo em conta a importancia dos trabalhos
preparatérios na concretizacdo das intervencgdes
Zona opaca
Envidragados
Zona comum da cobertura
Elementos singulares
. Drenagem de 4guas pluviais

Pretende—se a partir do conhecimento das quantidades previstas e medidas
no local ou em projecto, a defini¢do de estimativas de custos para a realizacao
dos trabalhos, com a possibilidade de criacdo de diferentes cendrios de
intervencdo. Poderemos, assim, avaliar os custos de intervencdes globais ou
localizadas, em fungio das solucdes propostas em fase de diagndstico.

Estruturou-se para o efeito uma aplicacdo denominada ESTIMA —
Estimativa de custos de trabalhos de reabilitacdo de edificios de habitacdo.

SRS

4.5.3.1. Caracterizacdo da amostra estudada

O estudo foi realizado a partir de um conjunto de 10 grandes
intervencdes de reabilitacdo, realizadas em edificios localizados na cidade
do Porto, coordenados pelo orientador desta tese e cedidos pela empresa
Vasco Peixoto Freitas, L.da.. Foram analisados os respectivos processos,
sempre elaborados pelo mesmo projectista, constituidos por projectos
de execugdo (incluindo pecas escritas e desenhadas), propostas apresenta-
das pelas empresas concorrentes aos concursos promovidos pelas adminis-
tracdes do condominio e relatérios de avaliacdo das propostas apresentadas.
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Para melhor se conhecer a amostra, apresenta-se no Quadro 4.46,

para cada edificio, a constituic@o, os sistemas construtivos da envolvente
e os principais problemas detectados. Por fim indica-se o valor total
do orcamento da interven¢do de reabilitacdo efectuada.

Quadro 4.46. Descricao da amostra de intervencoes
de reabilitacdo estudada

Valor global do
Edificio Constituigiio Elementos construtivos Problemas detectados / Intervengio or¢amento
(sem 1VA)
Degradagio do revestimento em tijolo
“face a vista” da fachada, com
escorréncias e fissuragdo
Fachadas — Revestimento em tijolo | Fissuragdo da superficie rebocada e
“face a vista”. Reboco e pintura nas | pintada das fachadas
O edificio zonas contiguas aos envidragados. | Degradagdo das superficies em betdo a
desenvolve-se em | Topos de lajes em betdo a vista. vista
10 pisos elevados, | Caixilharia - Aluminio e estores | Degradacdo da ligagdo caixilharia —
destinando-se o exteriores. Peitoris e soleiras em pedra. | fachada
r/chdo a coméreio e | Cobertura — Revestimento com chapa | Fissuragfo de soleiras e peitoris 815.000.00
A os restantes pisos a | ondulada de fibrocimento. Plana, nas [ Degradago das juntas de dilatagio e-uros’
habitagdo. Existem | caixas de escada e casa das maquinas. | Degradagdo dos capeamentos de
ainda 2 pisos em Plana, em terrago acessivel, com [ guardas e muretes
cave destinados a | revestimento a lajetas ou tijoleira [ Degradacdo das ligagdes com os tubos
arrumos e cerdmica nalgumas zonas. Plana, em | de queda
parqueamento. terrago-jardim, sobre zonas da cave. Degradagdo do sistema de drenagem de
Drenagem de 4guas pluviais - | dguas pluviais
Algerozes e tubos de queda exteriores. | Degradagdo de elementos metalicos
Degradagio dos revestimentos de
cobertura em chapa de fibrocimento
e respectivos elementos de fixagdo
Fachadas — Revestimento com placas
coladas de pedra artificial (RMC
molianos), existindo zonas rebocadas e
O edificio é pintadas.  Existem  ainda  dreas
composto por significativas de fachada tipo “cortina™
varios corpos com | com estrutura metalica servindo de
diferente nimero de | suporte a painéis de vidro e painéis de
pisos. Em zona chapa metalica. Coberturas em terrago ndo acessiveis
B corrente existem 3 | Caixilharia — Aluminio. Peitoris e |ou acessiveis apenas a pessoas e 270.000,00
pisos enterrados e | soleiras em pedra. coberturas do tipo terrago-jardim. euros
14 pisos acima do | Cobertura — Em  terrago  com
solo, sendo os revestimento em godo nas zonas ndo
ultimos 12 recuados | acessiveis, em placas amoviveis nas
relativamente aos 2 | zonas acessiveis e em betonilha nas
primeiros. zonas técnicas. Contorno constituido
por muretes, guardas e platibandas.
Drenagem de dguas pluviais — Tubos de
queda interiores.
Fachadas — Revestidas a “pastilha
ceramica vitrificada”™
O edificio é Caixilharia — Aluminio com estores | Fissuragdo acentuada das fachadas e
composto por 10 | exteriores em  plastico.  Peitoris | empenas, nos corpos em consola do
pisos elevados, revestidos com “pastilha cerdmica | edificio
destinando-se o vitrificada” e soleiras em pedra. Degradagio do revestimento em
r/chdo a comércio e | Cobertura — Cobertura inclinada com | elementos  cerdmicos ¢  deficiente
c os restantes pisos a | revestimento a chapa ondulada de | drenagem de um dos terragos 248.000,00
habita¢do. Existem | fibrocimento em  zona  corrente. | Degradagdo / Envelhecimento da euros
ainda 2 pisos semi- | Coberturas planas com revestimento | masticagem aplicada na ligagdo da
enterrados em placas pré-fabricadas de betdo ou | caixilharia com a fachada
destinados a elementos cerdmicos nos terragos | Degradacdo das juntas de dilatagéio
parqueamento ¢ | acessiveis. Platibanda com protecgdo | verticais
arrumos. superior metalica.
Drenagem de aguas pluviais -
Algerozes e tubos de queda interiores.
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Quadro

4.46. Descricio da amostra de intervencoes
de reabilitacdo estudada (cont.)

Valor global do

Edificio Constituicdo Elementos construtivos Problemas detectados / Interven¢ao or¢amento
(sem IVA)
0O edificio & Fachadas — Revestimento em “pastilha” | Fissura¢do e descolagem da “pastilha”
em zona corrente. As paredes das caves | cerdmica da fachada
composto por 18 ~ N . . P ..
. sdo em betdo com revestimento tipo | Eflorescéncias e manchas de sujidade
pisos elevados, s e N - N P
S seixo a vista’ Degradagio ¢ fissuragdo das ligagdes
sendo os ltimos 2 AR L I =
. Caixilharia — Aluminio com estores | caixilharia — fachada
pisos recuados. exteriores em plastico. Peitoris e | Degradagdo e fissuragdo de peitoris e
Tem 3 habitagdes ! P - eradag ¢ P 650.000,00
D X . soleiras em pedra. soleiras
por piso. Existem N . . . . euros
S . Cobertura — Plana com revestimento | Fissuragdo das ligagdes fachada —
dois pisos semi- w sy
em “telas auto-protegidas™ nas zonas | muretes de contorno
enterrados 5 o . ~ 5
N ndo acessiveis e lajetas de betdo nas | Degradagdo pontual de elementos de
destinados a e A
Arrumos @ zonas acessiveis. betdo a vista
) Drenagem de dguas pluviais — | Degradacdo dos tubos de queda ao
parqueamento. " f . B f B
Algerozes e tubos de queda interiores. | nivel do piso térreo
O edificio ¢
composto por 2
corpos iguais que se¢ | Fachadas — Revestimento a “pastilha
desenvolvemem 9 | ceramica”
pisos elevados. O | Caixilharia — Aluminio com estores | Degradagdo e fissuragdo do
r/chdo destina-se a | plasticos. Em alguns casos caixilharia | revestimento das paredes exteriores
comércio, a s/loja é | dupla. Delaminacdo do betdio com corrosiio de
B ocupada por Cobertura — Em terrago, protegida. armaduras 4 vista 700.000,00
escritorios e os Drenagem de dguas pluviais — | Delaminagdo do betdo em padieiras euros
restantes pisosa | Descargas directas nas coberturas em | revestidas com “pastilha” cerdmica
habitagdo. Existem | terrago dos pisos 7 e 8. Tubos de queda | Perfuragdo das chapas de zinco nas
ainda dois pisos | interiores na fachada sul e exteriores | coberturas ndo acessiveis dos  duplex
enterrados nas restantes fachadas.
destinados a
arrumos e
parqueamento.
Fachadas — Superficies exteriores em
O edificio betdo pintado. Revestimento em chapa
desenvolve-se em | ondulada de fibrocimento pintada ao
10 pisos elevados | nivel do tltimo andar. Revestimento ~ -
. . - Degradagdo da cobertura inclinada em
destinados a em pastilha cerdmica nas restantes .
Lo . fibrocimento
habitagdo, sendo os | superficies.
P . A - Degradagdo das coberturas em terrago
(ltimos 2 pisos do | Caixilharia — Aluminio com estores | .. z
C e " . . o Fissuragdo e descolagem do
tipo “duplex”. A | exteriores em plastico. Peitoris e N « . .
. o. . revestimento em “pastilha ceramica
partir do 3°andar os | soleiras em pedra. = X FUN
. - - Degradagdo das superficies de betdo a 395.000,00
F pisos vio recuando | Cobertura — Cobertura inclinada com | . N
. . vista, sendo pontualmente visiveis as euros,
sucessivamente. | revestimento em chapa ondulada de N
. S . . armaduras
Existem ainda 2 fibrocimento em zona corrente. Plana N / .
. . . . | Degradagio / envelhecimento do
pisos semi- com revestimento em placas pré- | .
. " sistema de drenagem de dguas
enterrados e um | fabricadas de betdo nos terragos luviais
piso enterrado acessiveis ou com revestimento com p
destinados a telas  auto-protegidas em  zonas
arrumos e localizadas.  Drenagem de dguas
parqueamento. pluviais — Algerozes e tubos de queda
interiores inseridos em “courettes”.
O edificio .
Fachadas -  Revestimento  com
desenvolve-se em .. s - N
. elementos de tijolo perfurado a vista | Degradagfo das coberturas em terrago
dois corpos com 7 o a . P
. com alguns elementos em betdo a vista | acessiveis
pisos elevados, . N "~ . .
. pintado Degradagdo das superficies exteriores
destinados a . . N .
L Caixilharia — Aluminio, com estores | em betdo & vista
habitagdo, sendo o . P = . . =
L R exteriores em plastico. Janelas duplas | Degradagdo das juntas de dilatagio
wltimo piso recuado S 5 H
. em alguns dos casos. Peitoris e soleiras | estruturais
€ 0s pisos - . .
. em pedra. Degradacdo das floreiras e respectivo
N superiores em - \ N . 325.000,00
G Cobertura — Cobertura inclinada com | sistema de drenagem
consola, euros

relativamente ao
r/chéo. Existem
ainda 2 pisos semi-
enterrados, comuns
aos dois corpos,
destinados a
parqueamento e
arrumos.

revestimento a tela asféltica. Cobertura
inclinada sobre a qual foram colocados
painéis solares. Plana com revestimento
em eclementos cerdmicos nos terragos
acessiveis.

Drenagem de aguas pluviais — Caleiras
em betdo e tubos de queda exteriores.

Degradagdo do sistema de drenagem de
4guas pluviais

Infiltragbes ¢ manchas de humidade nas
paredes interiores,

principalmente sob as portas-janelas ao
nivel dos pisos recuados
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Quadro 4.46. Descricao da amostra de intervencoes
de reabilitacdo estudada (cont.)

Valor global do
Edificio Constitui¢io Elementos construtivos Problemas detectados / Interveng¢io or¢amento
(sem IVA)
Degradagdo do capeamento metdlico
das platibandas e outros elementos
emergentes
Degradagio  das  ligagdes  entre
elementos do contorno e o revestimento
O edificio ¢ em  betonilha  esquartelada  das
composto por dois o c . coberturas
posto p Fachadas — Painéis pré-fabricados de - - N .
corpos adjacentes, betdo. Alumnio. Reboco e pintura Degradacdio e fissuragdio da superficie
dest%nados a Caixiiharia - Alllminio com cszlorcs interior da p lat{banda .
habitagdo e exteriores em pléstico Péi foris ¢ soleira Degradagio e fissuragdo das superficies
escritorios, que se em pedra . das chaminés
desenvolvem em 9 | - Fissuragdo de lajetas de protecgio
. Cobertura — Cobertura inclinada com 99 Y P g 950.000,00
H e 10 pisos elevados, . o Degradagdo dos capeamentos em pedra
. revestimento a telha cerdmica. Plana d euros
fespectivamente. | impermeabilizagdo betuminosa e das guardas de terrago
Existem ainda 2 revestimento om laictas de betdo Degradagdo dos painéis pré-fabricados
pisos semi- ]_)rer;agem de dgu ig p[uvhis - L"aleirem de betdo das fachadas e dos mastiques
enterrados S das juntas
. e tubos de queda exteriores. J « .
destinados a Degradagdo dos revestimentos em
parqueamento e aluminio de fachadas
arrumos. Degradagdo de supetficies rebocadas e
pintadas
Degradagdo de tubos de queda de aguas
pluviais e respectivos  acessorios,
ligagGes e zonas de atravessamento de
| tos construtivos.
Degradagio do revestimento em chapas
de  fibrocimento das  coberturas
inclinadas, incluindo as suas fixagdes
a0 suporte
Degradagdo e  destacamento  do
capeamento em chapa metalica da
latibanda
Tachadas  — A fachada apresenta %egra‘da d0 do revestimento das
o diversas solugdes construtivas: £radag
O edificio é ) .| coberturas em terrago dos recuados
revestimento por placas de granito | .. < =
composto por 7 coladas no suporte, fipo “cortina” Fissuragdo e degradagio do
pisos elevados, constituida por vi droa fixo & caixilharii; revestimento em argamassa do terrago
sendo os ultimos de aluminiol:: £eboco € pintura acessivel para manutengfio do R/Chéo
recuados. Existem Caixilharia Cai‘dlharﬁa em 'alum{nio Degradagio da fachada “cortina”,
ainda 2 pisos con; estores int ri(;rcs nomeadamente, no que se refere as
© 2 RSP N
enterrados Cobertura — Cobertura inclinada com caixilharias, 4 sua fixagdo e tratamento
destinados a . N do contorno
revestimento em chapa ondulada de e
parqueamento ¢ fibrocimento Plana com Dessolidarizagdo e destacamento
zonas técnicas. Em | | O . pontual das placas de granito que 300.000,00
I impermeabilizagio  betuminosa ¢ -
parte da cave, revestem parte da fachada principal euros

r/chdo e 1° andar
funciona uma

agéncia bancéaria.

Os restantes pisos

sdo ocupados com

escritorios,

consultérios

médicos e salas de

aula.

revestimento em elementos cerdmicos
nos terragos acessiveis dos recuados.
Drenagem de 4aguas pluviais -
Algerozes que recolhem as dguas
pluviais e as conduzem a tubos de
queda localizados no interior de
courettes (fachada principal) ou no
exterior (fachada posterior). As dguas
pluviais provenientes dos terragos sdo
recolhidas por grelhas e conduzidas aos
referidos tubos de queda.

Fissuragdo e degradacdo da superficie
rebocada da fachada, sendo também
visiveis escorréncias ¢ manchas de
sujidade

Degradagdio da ligagdo da caixilharia
com a fachada posterior e ao nivel dos
recuados

Degradagio das soleiras das janelas e
portas

Degradagio das guardas e elementos de
separagdo dos terragos e respectivos
painéis  envidragados  adjacentes,
encontrando-se alguns vidros partidos
Degradagido das clarabdias existentes
no terrago do R/Chdo

Degradagio do sistema de drenagem de
aguas pluviais.
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Quadro 4.46. Descricio da amostra de intervencoes
de reabilitacdo estudada (cont.)

Valor global do

placas de poliestireno extrudido sob

cerdmica em zonas da fachada

Edificio Constituicdo Elementos construtivos Problemas detectados / Interven¢io or¢amento
(sem IVA)
Degradagdo das coberturas planas
(terragos) revestidas com lajetas
Degradagio das coberturas com
revestimento auto-protegido das zonas
Fachadas — Revestimento com pastilha _ Daoacessivels
.. o aos Degradagdo do sistema de drenagem de
o cerdmica. Betdo a vista. Reboco . .
O edificio é . . aguas pluviais
pintado. Placas de fibrocimento -
composto por 7 PP . Degradagio dos capeamentos de
. Caixilharia — Aluminio com estores .
pisos elevados, . - - platibandas
o exteriores em plastico. Peitoris ¢ . .
sendo o ultimo s Degradagdo das juntas de dilatagdo
recuado. Existem - soleiras em pedra. Degradagiio ou auséncia de rufagens
. N Cobertura — Cobertura inclinada com Y R L. 225.000,00
T ainda 2 pisos . . nas ligagdes da impermeabilizagdo de
revestimento a telha cerAmica. Plana - . euros
enterrados N o B terragos e das floreiras com os
. com impermeabiliza¢do betuminosa e S
destinados a . . elementos verticais
revestimento em lajetas de argamassa 5
parqueamento, - ! Degradagdo do aspecto das fachadas de
de betédo. Plana com revestimento a
arrumos ¢ zonas X . betdo a vista
Lot betuminoso auto-protegido isolada com . ~ .
técnicas. Fissuragéo e descolagem da pastilha

godo, em zonas ndo acessiveis, . N ~
Fissuragdo e degradagio de zonas

rebocadas
Eflorescéncias nas fachadas
Degradagdo da madeira de
revestimento de tectos exteriores

4.5.3.2. Listagem de custos unitdrios

A andlise das interven¢des e do conjunto das 33 propostas apre-
sentadas pelas empresas concorrentes, no conjunto dos 10 edificios,
permitiu obter um conjunto diversificado de precos médios para os
trabalhos de reabilitacdo. Estes custos correspondem a valores unitarios
acrescidos de IVA de 21%, arredondados a multiplos de 5 euros, facto
que permite uma estimativa de custos unitdrios que nos parece adequada,
tendo em vista os objectivos a atingir.

Para um conjunto de 7 trabalhos de reabilitagdo apresentam-se no
Quadro 4.47 os valores dos custos unitdrios médios, desvio padrio, valores
minimos € maximos.

Quadro 4.47. Exemplos de custos unitarios de trabalhos de reabilitacdo

Descrigdo dos trabalhos Unidades | N Vz?lo.r Dcsvlu Minimo | Maximo
respostas médio padrio
Isolamento térmico de fachadas pelo exterior - ETICS m’ 15 32,36 9,32% 16,89 48,09
Regeneragdo e pintura de superficies de betdo a vista m’ 16 29,69 13,95% 12,50 68,00
Capeamento de platibandas em zinco m 14 26,73 12,84% 11,20 49,18
Tratamento de juntas de dilatagdo m 10 26,73 10,39% 11,72 46,04
I{‘gg}::lcni]mento e colocagdo de tubos de queda em zinco Diam. mn 24 28,23 10,99% 14,96 54,24
Tratamento de fachada rebocada e pintada m’ 10 47,87 15,83% 19,50 82,00
Desmontagem de caixilharia existente e colocagdo de
caixilharia de aluminio com corte térmico e vidro duplo incolor m’ 7 250,62 97.43% 124,70 433,95
(8+6)
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Chama-se a atencdo para o facto de haver tipos de trabalhos mais
especializados para os quais foi apenas possivel obter, no maximo, 3
valores diferentes, pelo que o preco obtido deve ser aplicado com algum
cuidado, sendo sempre preferivel introduzir na base de dados os precos
praticados pela propria empresa e ja testados em obras semelhantes.

4.53.3. A aplicacdo ESTIMA

A obten¢do de custos de referéncia a partir da andlise efectuada
¢ fundamental para se obterem estimativas fidveis.

Para facilitar a estimativa de custos dos trabalhos de reabilitacdao
da envolvente dos edificios, estruturou-se uma aplicagdo informatica, que
se denominou de ESTIMA.

Esta aplicagdo funciona em trés moddulos articulados entre si:

- Base de dados de custos unitarios

- Interface de introducio de dados relativos a intervengdo a efectuar

- Médulo de célculo da estimativa e impressdo de resultados

No médulo Base de Dados de custos unitdrios existe um conjunto
de trabalhos j4 inseridos que resulta dos estudos anteriormente efectuados.

Poderd o técnico, a qualquer momento, introduzir novos precos
ou remover tipos de trabalhos e precos existentes. Para introduzir novos
precos, deverd seleccionar a fun¢do “Novo” efectuar a descricdo dos
trabalhos pretendidos e indicar as unidades e custo unitdrio (Figura 4.19).

Figura 4.19. Base de dados de custos unitarios - interface
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Para definir a intervencao a realizar, o processo € muito facil. Basta
assinalar os trabalhos previstos, desde que estes constem da base de
dados, e indicar as respectivas quantidades (Figura 4.20).

Figura 4.20. Escolha de trabalhos a executar
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Feita a escolha dos trabalhos a realizar, o processo de célculo é
imediato. Bastard escolher a opcdo “imprimir” para obter a estimativa
orcamental prevista (Figura 4.21).

4.6. Conclusoes gerais

As intervengdes de reabilitacdo de edificios de habitacdo corrente
revestem-se de grande importancia e, para que os investimentos rea-
lizados tenham o sucesso desejado, € necessario que todo o processo
seja integrado. Para os novos edificios existem diversas instrugcdes ou
guias para a elaboracdo de projectos. O mesmo ndo acontece para oS
projectos e obras de reabilitacio de edificios. Tendo em conta esta
realidade, sugere-se a utilizacdo de uma metodologia sequencial, apre-
sentando-se uma proposta que se baseia em alguma experiéncia neste
tipo de trabalhos e que podera continuar a ser validada em intervengdes
futuras.
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Figura 4.21. Modelo de impressiao da estimativa orcamental

| ESTIMATIVA ORGCAMEMTAL DOS TRABALHOS DE REABILITAGAO
Obra: Experiencia

Local Rua

Cliente: Condominio

Pregos €
Designacio Uni Quantidade |Unitdrios | Globais
Gerais

Andames tubulares metahicos dotados de tela de | m2 fachadaa

protecdo reparar
Zona Oparcn

200 | 10.00 ‘ 2 000.00

T de zonas reb ey ik 2
fortemente fissuradas .

200

65.00 | 13 000.00

Total da estimativa de orcamental (Incha IVA & taca legal em vigor) 15000.00

Local Crata 0 Técruco

[

! Estima - Estimaiiva de Custos de Trabalhos de RuabilitacBo de Edificios de Habitach

2

Por se entender que a fase de diagndstico é muito importante,
propds-se uma nova metodologia de diagndstico, aplicdvel a edificios
multi-familiares recentes, e cujo contributo mais importante se baseia
na criagdo do conceito de avaliacdo exigencial do desempenho dos
elementos da envolvente. Ndo havendo uma defini¢do ou caracterizacio
definitiva e consensual, consideraram-se os elementos construtivos
pertencentes a envolvente exterior dos edificios multi-familiares, sendo
esta decomposta em dois elementos fundamentais: elementos verticais
e cobertura. A definicdo do conjunto de exigéncias obedeceu aos critérios
definidos pelo autor e tendo como base fundamental o contexto regu-
lamentar existente no momento de concep¢cdao do modelo. Ndo se trata
de um conjunto estitico de exigéncias e a qualquer momento poderd
ser alterada, eliminada ou acrescentada qualquer exigéncia ou definido
outro conjunto de exigéncias, adaptando os critérios de classificacdo as
alteracdes regulamentares entretanto verificadas.

Detalhou-se a nova metodologia de avaliacdo exigencial, criou-
se documentacdo de apoio e descreveram-se as fases previstas para a
sua aplicacdo, que culmina na producdo de um relatério de andlise global
do edificio em estudo. Para apoiar a fase de diagndstico exigencial,
concebeu-se uma aplicacdo informdtica denominada MEXREB, que foi
experimentada num conjunto de edificios para validar a sua funciona-
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lidade, nomeadamente tendo em conta que o conceito engloba a ins-
peccdo visual, a avaliagdo exigencial e o inquérito aos residentes para
fundamentar as decisdes e prioridades de intervencgdo.

No desenvolvimento do trabalho, entendeu-se ainda que teria
interesse conhecer as solucdes de reabilitacio que poderdo ser execu-
tadas, tendo em conta as diferentes exigéncias e as implicagdes que a
realizacdo destes trabalhos poderd ter na avaliacdo de outras exigéncias,
bem como os custos respectivos. E conhecida a dificuldade de obtengio
destes custos, nomeadamente por ndo existirem estruturas de custos de
trabalhos de reabilitagdo com rendimentos de mao-de-obra, materiais e
equipamentos, pelo que estudimos um conjunto de intervencodes de
reabilitacdo de edificios com o objectivo de disponibilizar uma primeira
base de dados de custos actuais e uma pequena aplicacdo informatica
de apoio, que se denominou de ESTIMA - Estimativa de custos de
trabalhos de reabilitacdo de edificios de habitacdo.

Esta aplicagdo permite, em conclusdo, que o projectista possa
analisar solugdes alternativas, apresentando ao condominio cendrios
financeiros de diferentes possibilidades de intervencdo. O condominio
estard assim em condi¢des de poder escolher a op¢do que melhor se
adapte as suas disponibilidades financeiras.
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CAPITULO 5

Aplicacao do modelo desenvolvido






5. Aplicacdo do modelo desenvolvido
5.1. Aplicacao do modelo
5.1.1. Objectivos

Depois de definir a metodologia é necessdrio aplicar o modelo
com o objectivo de o validar.

Descreve-se de seguida a amostra estudada, apresenta-se um
exemplo detalhado de aplicacdo a um dos edificios e faz-se uma andlise
global dos resultados da aplicac¢do ao conjunto de edificios, com o objectivo
de avaliar o funcionamento do modelo utilizando a Inspeccdo Visual
e a Avaliacdo Exigencial.

Na parte final do capitulo sdao também analisadas as contribuicdes
dos proprietdrios para os fundos dos diferentes condominios organizados,
com o objectivo de conhecer as disponibilidades financeiras para efectuar
obras de reabilitacdo.

5.1.2. Caracteristicas da amostra

Para avaliar o funcionamento da nova metodologia de diagndstico
exigencial proposta foi analisada a amostra cujos dados foram recolhidos
na cidade da Covilhd, em dois periodos diferentes (Novembro de 2003
e Novembro de 2004), perfazendo 39 edificios multi-familiares, amostra
que parece significativa. Nesta perspectiva, foram analisados os edificios
na sua globalidade e realizados 370 inquéritos, nos 498 fogos possiveis,
abrangendo um total de 1.086 residentes (Tabela 5.1).

Os edificios foram agrupados de acordo com a sua idade para efectuar
a comparacio entre os dois métodos de avaliacdo do estado de conservacdo
dos mesmos, ou seja, Inspeccdo Visual e Avaliacdo Exigencial, e para
retirar algumas conclusdes acerca dos diferentes processos construtivos
utilizados nos diferentes intervalos de idade dos edificios.
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Tabela 5.1. Caracteristicas da amostra

N° de edificios estudados 39
N° de frac¢des 498
N° de inquéritos realizados 370
N° de residentes 1086
Edificios com mais de 30 anos 2
Edificios entre 20 e 30 anos 3
Edificios entre 10 e 20 anos 11
Edificios entre 5 ¢ 10 anos 14
Edificios com menos de 5 anos 9

O conjunto de edificios estudados parece relevante, tendo em conta
as dificuldades de concretizacdo de um trabalho deste tipo, que requer
uma preparacdo minuciosa, a consulta de um conjunto volumoso de
documentacdo, a avaliacdo global dos edificios (onde se multiplicam os
pontos de observagdo) e o contacto com os ocupantes das habitagdes,
cuja anuéncia por vezes ¢é dificil de conseguir.

A realiza¢do dos inquéritos foi efectuada em 74,3 % dos fogos
totais, valor que permite ter garantia de fiabilidade na consulta aos
residentes. Lembramos que nalguns dos métodos estudados e aplicados
noutros paises se preconiza que sejam efectuados 3 inquéritos por edificio.
No caso da nossa amostra, o nimero total de fogos por edificio era
de 12,77, tendo sido analisada uma média de 948 fogos por edificio,
valor mais de 3 vezes superior ao preconizado nos referidos métodos.
Em 7 dos edificios foi mesmo possivel a realizacdo da totalidade dos
inquéritos, como se pretendia.

Nos inquéritos realizados predominava a tipologia T3 com 58,15%,
seguindo-se a T2 com 21,3%, T4 com 12,03%, T1 com 7,77% e T5
com 0,75%. Estas percentagens parecem estar de acordo com a distri-
bui¢do tipoldgica predominante.

Relativamente a idade dos edificios, o conjunto estudado tinha a
seguinte distribuicdo percentual (Tabela 5.2):

Tabela 5.2. Distribuicio percentual dos edificios em funcio da idade

Edificios com menos de 5 anos 23,08 %
Edificios entre 5 e 10 anos 35,90 %
Edificios entre 10 e 20 anos 28,20 %
Edificios entre 20 e 30 anos 7,69 %
Edificios com mais de 30 anos 5,13%
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Maior incidéncia, portanto, no conjunto de edificios entre 5 e 20
anos, com o total de 64,1%, permitindo tirar algumas conclusdes sig-
nificativas neste conjunto. Os edificios com menos de 5 anos repre-
sentavam 23,08% e o conjunto de edificios com mais de 20 anos, 12,08%.

Relativamente aos residentes que constam dos inquéritos realiza-
dos, 1086, a percentagem de homens e mulheres € equilibrada, com
ligeira predominancia para o sexo feminino (49,54% e 50,46%, respec-
tivamente).

Nos inquéritos realizados predomina o escaldo etirio 21-40 anos
com 53,76%, existindo algum equilibrio nos escaldes 11-20 anos (15,29%)
e 41-60 (18,22%), bem como nos escaldes 0-10 (6,23%) e +61 anos
(6,50%). Trata-se, portanto, de uma piramide etdria equilibrada, porventura
ndo muito de acordo com a estrutura etdria real da populacdo. Pode,
eventualmente, inferir-se destes resultados, que o nivel etdrio 21-40 anos
podera estar mais disponivel para responder a este tipo de inquéritos
ou ainda resultar esta situacdo do facto da cidade da Covilha ter, de
momento, uma populacdo universitdria com algum significado. Este facto
pode ser confirmado na parte do inquérito onde se pretendia obter
informagdo relativa ao nivel escolar concluido. 47,29% dos inquiridos
concluiram o 12° ano de escolaridade, 21,03% concluiram o ensino
superior, 14,17% o 9° ano e 17,51% o 4° ano de escolaridade.

Quanto ao tipo de ocupacgdo, das 498 fracgdes objecto de inquérito,
62,05% eram ocupadas pelo proprietdrio, 36,29% encontravam-se arren-
dadas e em 1,66% dos casos o tipo de ocupacdo ndo configurava qualquer
destas situacdes.

Em 6,53% dos casos a utilizacdo das frac¢des era sazonal, sendo
a ocupacdo continua nos restantes 93,47%. Nos fogos inquiridos com
utilizacdo continua verificava-se que em 81,18% dos casos a habitacdo
era utilizada ao longo de todo o dia, enquanto que nos restantes 19,82%
a ocupacdo era predominantemente nocturna.

Em resumo, podemos afirmar que se estudou um conjunto sig-
nificativo de edificios e se obteve uma percentagem significativa de
respostas nos inquéritos aos residentes. Relativamente a idade dos edificios,
estudou-se um conjunto equilibrado, permitindo obter conclusdes rela-
tivas a utilidade e aplicabilidade da metodologia exigencial definida. Nos
inquéritos realizados, a estrutura etdria dos ocupantes revelou-se rela-
tivamente jovem e equilibrada, correspondendo-lhe niveis de escolari-
dade que se apresentam acima da média habitual, o que pode perspectivar
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uma melhor utilizacdo e cuidado com as habitagdes. O tipo de ocupagdo
parece estar de acordo com a nossa realidade habitacional, com predo-
minancia de ocupacdo por parte dos proprietarios das habitacdes. Ainda
assim, o nimero de frac¢des arrendadas € significativo (mais de um tergo).
O estilo e qualidade de vida poderdo influenciar as condicdes interiores
das habitacdes. Na nossa amostra, a ocupacdo das habitagdes ao longo
do dia ¢ significativa. No entanto, 20% das frac¢des inquiridas é apenas
utilizada no periodo nocturno, factor que poderd influenciar a forma como
os residentes utilizam as habitacdes, ventilando ou nio os espacos,
promovendo o seu aquecimento equilibrado, efectuando ou nio as accdes
de manuteng@o necessarias no dia-a-dia. A esta percentagem poderd ainda
adicionar-se um conjunto significativo dos fogos onde ndo houve resposta
aos inquéritos, por indisponibilidade dos préprios, por dificuldade de contacto
ou, eventualmente, por utilizacdo das habitacdes em hordrio incompativel
com a realizacdo de inquéritos e visita ao interior dos fogos.

5.1.3. Exemplo de aplicacdo da metodologia de Avaliacdo Exigencial
a um edificio

Como foi referido anteriormente, fez-se uma analise exaustiva de
todos os 39 edificios considerados na amostra, cumprindo o processo
metodoldgico apresentado no Capitulo 4.

Estudou-se a documentag@o disponivel, efectuaram-se as inspeccoes
visuais para avaliacdo do estado de conservacdo dos diferentes edificios,
inquiriram-se os residentes, fez-se a Avaliacdo Exigencial com o apoio da
aplicacio MEXREB e produziram-se os relatdrios de avaliacdo respectivos.

Exemplifica-se de seguida a aplicagdo a um dos edificios.

5.1.3.1. Inspecgcdo Visual

A documentagdo relativa ao edificio foi consultada na Camara
Municipal respectiva, pois a administragdo do condominio ndo dispunha
de informacdo em arquivo. Com esta documentacd@o foi possivel conhe-
cer o historial do edificio, recolher indicagdes sobre os elementos
construtivos previstos em projecto e efectuar algumas medicdes.

Em seguida foi efectuada a Inspec¢do Visual a envolvente exterior,
utilizando para o efeito o modelo criado e anteriormente descrito, que
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se apresenta em anexo e que também pode ser impresso a partir da
aplicacado MEXREB.

Como o proprio nome indica, neste suporte registaram-se as
informagdes referentes aos elementos verticais, envidracados e cobertura,
obtidas a partir da observacdo efectuada.

Na Figura 5.1 apresentam-se os resultados da Inspec¢do Visual
efectuada e cujos resultados foram posteriormente comparados com o0s
resultados da Avaliacdo Exigencial obtidos a partir da aplicagio MEXREB.

A classificagdo média da Inspeccdo Visual é de 3,15, pelo que
o edificio € classificado globalmente de “Bom”. A andlise detalhada dos
resultados permite também concluir que o sistema de drenagem de dguas

7z

pluviais € classificado de “Suficiente”.

Figura 5.1. Comparacao Inspeccio Visual / MEXREB

fOMPARAg;OINSPECQﬂO VISUAL / MEXREB
[ INSPECCAO VISUAL | [ MEXREB |
I Parte opaca Parte opaca A
| 1 | Acat finais 3 || Resisténcia Térmica [H]
2 | Revestimento de paredes 3 || Resisténcia ao fogo [E}
3 | Varandas 3 5__| Isolamento acistico | EE]
4| infiltragbes 4 || Estanquidade & agua 14
5 _| Tipo de parede (isolamento) 3 | 1| Contralo permeabilidade a0 vapor | 1.5
Condensagdes (pano interior) 3 Compatibilidade parede / estrutura 16
2 Eliminar pontes térmicas L7
| Média | 317 L7 | Média
| Percentagem | 7.7 3430 | Percentagem ]
Envidracados Envidragad A
7 | Caixilharin 4 Estanquidade & dgua 21
5| Vidros F Estanquidade a0 ar 22
9 _| Protecgles solares exteriores 1 ento térmico 23
| 10 | InfiltragSes ] 4 Isolamento acistico 24
11_| Condensagles Resi ia a0 vento 25
Controle transmissdo luminosa 246
Controle condensagbes ] 37
) Limitagho radiagio solar 28
Média | 330 128 | Midia
Percentagem | 80,00 1500 | Percentagem a
Cobertura — zona comum Cobertura — zona comum B
12 | Revestimento 5 Estanquidade 4 dgua do imento | 1.1
13 | Tipo de cobertura (Isolam. Térmico) 2__| Controle da permeabilidade ao ar 12
| 14 | Infiltraghes I | Controle da permeabilidade ao vapor | 13
15 | Condensacdes 4 E Resisténcia térmica 14
Média | 338 325 | Média
Percentagem | 8125 50 | Percentagem |
Cobertura - Ligaciies Cobertura - Ligagd B
16 | Ligagio com el salientes 3 2 Estanguidade ligagdes ¢ cl. salientes | 2.1 |
17 | Capeamentos 4
Média | 3s0 2 | Média
Percentagem | 8750 4809 | Percentagem
___| Drenagem siguas pluviais Drenagem siguas pluviais B
18 1 Culhrms 2 | 5| Escoamento eficaz 23]
19 | Tubos de queda 2
20 | Ligagho rede dguas pluvinis 4
Média | 157 00 Média
Percentagem | 657 e | Percentagem
Média Inspecgiio Visual | 3,15 2,00 | Média MEXREB
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5.1.3.2. Inquérito aos residentes

A recolha dos dados respeitantes a opinido dos residentes foi
efectuada com base no modelo de inquérito criado para o efeito, que
se disponibiliza em anexo e que também pode ser impresso a partir
da aplicacio MEXREB. Pretendia-se registar as informacoes recolhidas
acerca do perfil dos residentes, da sua opinido quanto a comodidade
que o edificio oferece, do modo como utilizam as habitacdes e as possiveis
intervengdes que os residentes desejam fazer para melhorar o nivel de
conforto.

Os resultados do inquérito de sensibilidade sdo acompanhados por
gréficos a cores de facil leitura e que revelam os graus de incomodidade
mais significativos (Figura 5.2).

Os residentes revelaram, neste caso, alguma incomodidade rela-
tivamente aos maus cheiros (71% dos casos). Analisando em detalhe
as opinides relativamente a sua proveniéncia, sdo apontadas as insta-
lagdes sanitarias, o que pode indiciar problemas no sistema de ventilacao
destes espagos.

O grau de interesse na realizacdo de trabalhos de reabilitacdo e
a definicdo das prioridades sdo apresentados sob a forma de quadros
e gréficos de facil visualizagdo, que o avaliador poderd utilizar como
fundamento para a sugestdo de trabalhos de intervencdo. Tem-se em conta
a opinido dos residentes, sendo possivel distinguir a opinido de pro-
prietérios (P) e inquilinos (I) (Figuras 5.3 e 54).

No caso do edificio em estudo, foi referida, como sendo de maior
interesse, a realizacdo dos seguintes trabalhos: substituir vidros simples
por duplos (Muito interesse — 64%; Algum interesse — 7%; Total — 71%),
reforco do isolamento térmico das paredes exteriores (M.I.-57%, A.lL-
14%, T-71%), substituir janelas (M.I.-14%, A.1.-57%, T-71%) e pintar
o edificio (M.I.-14%, A1.-50%, T-64%).

Relativamente a definicdo de prioridades, os residentes referem
como prioridade média a substituicdo de vidros simples por duplos e
como prioridade reduzida o reforco do isolamento térmico das paredes,
0 que coincide parcialmente com o grau de interesse manifestado
anteriormente. Este facto permite concluir que os residentes manifestam,
por vezes, interesse na realizagdo de trabalhos de reabilitacdo, mas t€m
dificuldade em estabelecer prioridades, quando se trata de concretizar
as intervencoes.
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Figura 5.2. Resultados do
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Figura 5.3. Grau de interesse
na realizacio de trabalhos
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5.1.3.3. Avaliacdo Exigencial com introducdo de dados na aplicacdo
MEXREB

Introduziram-se os dados técnicos referentes ao edificio, com o
objectivo de efectuar a Avaliacdo Exigencial, utilizando a aplicacao
informdtica MEXREB, que € fornecida em anexo. Apresenta-se nas Figuras
5.5 a 5.17 o exemplo detalhado de introducdo dos dados relativos ao
edificio em estudo na aplicacdo referida.

O processo inicia-se com o fornecimento dos dados relativos ao
cliente, neste caso o responsdvel pelo condominio, anotando-se a iden-
tificacdo e os contactos (Figura 5.5). De seguida foram introduzidos os
dados relativos ao edificio, com informacdes relativas a sua localizacio
e caracteristicas gerais (Figura 5.6).

A introdugdo dos dados relativos aos elementos verticais fez-se
adicionando-se as fachadas que constituem o edificio e suas caracte-
risticas dimensionais e de orientacdo (Figura 5.7). Depois foi necessario
inserir os dados relativos a zona opaca (Figuras 5.8 e 5.10). Os dados
relativos aos envidragados constam das Figuras 5.9 e 5.11 e os relativos
a cobertura e sistema de drenagem de dguas pluviais das Figuras 5.12,
5.13 e 5.14. De forma automadtica sdo efectuados calculos internos, tendo
sido necessdrio, a posteriori, preencher os questiondrios técnicos rela-
tivos aos elementos verticais (zona opaca e envidracados) e a cobertura
(Figuras 5.15 a 5.17).

Como se pode verificar, foi necessario, em certos casos, consultar
tabelas e regulamentos para fornecer os dados solicitados pela aplicacdo
e que permitem, no final, classificar os elementos construtivos. Na
aplicacdo, como também ja foi referido, podemos obter mais informacgdes
relativas as exigéncias definidas.
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Figura 5.5. Dados do Cliente

~* Cliente: Grupo P

Figura 5.6. Dados do Edificio

% Dados do Edificio
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Figura 5.7. Fachadas do Edificio
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Figura 5.9. Envidracados/Fachada Norte
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Figura 5.11. Envidracados/Fachada Sul
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Figura 5.13. Drenagem de aguas pluviais
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Figura 5.15. Questionario Técnico - Elementos Verticais/Zona opaca

Figura 5.16. Questionario Técnico - Elementos Verticais/Envidracados
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Figura 5.17. Questionario Técnico - Cobertura
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5.1.3 4. Resultado final da Avaliagcdo Exigencial — Perfil Exigencial do Edificio

Completada a introdu¢do dos dados com as respostas aos ques-
tiondrios técnicos, € possivel obter e imprimir o perfil exigencial do
edificio (Figura 5.18), que reflecte os resultados da avaliacdo efectuada
ao conjunto das 21 exigéncias dos elementos da envolvente em andlise.

Figura 5.18. Perfil Exigencial do Edificio

E Diagnostico Exigencial e Grau de Satisfagao das Exipéncias

Elementos Veslicais: Zona Opaca 1 2 3 4 5

Resisténcia Temica I I I
Resistencia ao Fogo

|solamento Acustico

E stanquidade & sgua

Controle de Permeabiidade a0 Vapor
Compatibiidade Parede / E struluia
Tratamento das PontesT &micas

L 7, T iy L
En

Estanquidade & dgua I
Estanquidade ao ar

Resisténcia Témica

|solamento Acustico

Resisténcia ao Vento

Controle de Transmizs3o Luminosa
Controle da Condersacio

Factor Solar Maximo

Cobertura: Comum

Estanquidade & sgua do Revestimento
Controle de Permeabilidade ao Ar
Contrale de Permeabibdade ao Vapor
Resisténcia Temica

Cob Ligagdes com Ek Salientes e C.
E stanquidade. das Ligagbes

Cobertura: Drenagem de Aguas Pluviais

EscoeioEfes e s e e s

No caso do edificio em estudo, o valor médio da Avaliacdo
Exigencial é de 2,00, permitindo classificar o edificio como sendo
globalmente “Suficiente”.

E notério que esta classificacio varia consoante a zona da en-
volvente, sendo mais favordvel para os elementos da cobertura. Uma
interven¢do de reabilitacdo da envolvente vertical (zona opaca e envi-
dracados) é fundamental para aumentar a qualidade exigencial do
desempenho dos elementos cuja avaliacdo € “Insuficiente”.
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5.1.3.5. Relatorio de Avaliagcdo

O Relatdrio de Avaliacdo deve ter em conta o estudo de diagndstico
efectuado, proporcionando ao cliente uma perspectiva global da situacdo, de
forma a ser tomada a decisdo mais apropriada, uma vez que no final se faz
uma sugestdo de interveng@o. Como também j4 foi referido, o técnico avaliador
deverd disponibilizar-se para apresentar o relatério ao conjunto dos utilizadores,
explicando os resultados obtidos e justificando as propostas apresentadas.

A forma de elaboragdo do Relatério de Avaliagdo deve ser livre
e estar de acordo com os critérios definidos pelo especialista. Como
ja se referiu, o Relatorio pode, inclusivamente, apresentar cendrios
financeiros para facilitar a decisdo dos responsdveis.

Em termos gerais, o Relatério de Avaliacdo deve contemplar as
seguintes pecas essenciais:

- Perfil exigencial do edificio — Elemento essencial e de carécter

nio subjectivo;

- Resultados da Inspeccao Visual — Avaliacdo subjectiva do estado
de conservacdo da envolvente do edificio;

- Grau de interesse e prioridades dos residentes — Andlise que
reflecte as expectativas e sensibilidade dos utilizadores relati-
vamente aos trabalhos a executar.

O Relatério deve contemplar também a descricdo do edificio e da sua

envolvente, apresentando-se foto para mais facil identificacdo (Figura 5.19).

Deverdo ser resumidos os dados relativos ao trabalho de campo
efectuado e resultantes dos inquéritos realizados aos residentes Por se
tratar de um elemento de trabalho de bastante importancia, devera
apresentar-se quadro comparativo dos resultados recolhidos durante a
inspec¢do visual e os resultados obtidos pela aplicagio MEXREB. Este
quadro deve ser organizado, subdividindo-se os elementos da envolvente
em conjuntos semelhantes, podendo os resultados ser apresentados também
em percentagem para facilitar a leitura comparativa.

Os resultados do inquérito de sensibilidade devem ser acompa-
nhadas por gréficos a cores para permitir uma leitura facil, indicando
os graus de incomodidade mais significativos.

O grau de interesse na realizac@o de trabalhos de reabilitacdo e a defini¢do
das prioridades devem ser apresentados sob a forma de quadros e gréficos
de visualizac@o fécil, que o avaliador podera utilizar como fundamento para
a sugestdo de trabalhos de intervengdo. Tem em conta a opinido dos residentes,
sendo possivel distinguir a opinido de proprietdrios e inquilinos.
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Figura 5.19. Descriciao
sumaria do edificio e
sua envolvente e trabalho
de campo realizado

localigagho: Rua da Saudade, N* 19, Covillil.
Zona central da cidode.
ona de trifego intenso, prédxima de om cafié.

Dt e i o]

Data de ocupacso: [T

Constituiclio: O edificio ¢ constitida por K pisos e uma cave.
O plsas

¥ Cobertura: Inclinnda com estruturm contimm, com 2 dguss ¢ revestida o telhos
cerimicas husa

+  Envidrgados: Cabxilharia de aluminio lacado e vidm incolor simples.

¥ Drenagem de_figuns pluviais: Tubos de quedn ineriores cm chapa zincads
descarregn nn valeta, caixa de areia ¢ lignglo & rede plblica. ns caleirms slo também

de chapa zincadn.
¥ Elementos salicaicy: Varndas com prolece®o em grades metilicas e capeamento em
e
IRABALHO DE CAMPO REALIZADO
Numero de residentes; 30 Homens  [25
Mulheres
Tipclogios dos foscxudados: 1103
20
iE
Tl
T de oxipoi: T5[0]
7 Continun [14] | Permaneme  [12]
Tipo e | | 7
Ccupanies| A 7 Pred. Noctuma | 2 |
Dutrn sitmagdo OO ganal [B] :
Estrugiars giéria dos rexlidemies
fand sl rMad el — 1
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Aultima peca do Relatério de Avaliagdo devera ser a Andlise Técnica
Global do Edificio, onde se apresentam e comentam os resultados globais,
referindo-se a opinido dos residentes relativamente a sensacdo de inco-
modidade e o grau de interesse e prioridades na realizacdo de trabalhos,
para terminar com a sugestdo de intervencdo preconizada (Figura 5.20).

Todo este modelo resulta numa opinido final com alguma
subjectividade na decisdo que tem a ver com a experiéncia do projectista
e os interesses e recursos da administragdo do condominio.

Apesar de ser introduzido em todo o processo o conceito de
Avaliacdo Exigencial do desempenho dos elementos construtivos que
se pretende de cardcter objectivo e universal, persiste alguma
subjectividade na anélise de outros factores, embora se aponte um caminho
muito claro para obviar estes inconvenientes.

Nas Figuras 5.19 e 5.20 apresentam-se os elementos relativos ao
edificio estudado.

Figura 5.20. Analise Técnica Global do Edificio

ANALISE TECNICA DO EDIFICIO

ANO DO EDIFICIO — 1993
RESULTADOS GLOBAIS

INSPECGAO VISUAL: 3,15 .78,75% Bom

MEXREB: 2,00-40,00%  Suficiente
PORMENORIZAGAO
Parte Opaca e 317 79.17% Bom
MEX: 171 —34,29% Insuficiente (Insuficiéncias generalizadas)
Envidragados W 320 —30.00% Bom
MEX: 125 - 2500% Insuficiente (Insuficiéncias generalizadas)
Cobertura Zona comum V. 325 —8125% Bom
MEX: 325 -~ 6500% Bom (Insuficiéncias no controte da
permeabilidade ao vapor)
Ligages v: 3,50  —87.50% M.Bom
MEX: 2,00  —40,00% Suficicnte
Drenagem Vi 267 —66,67% Suficiente
MEX: 500 - 100,0% Suficiente

COMENTARIO:
Os resultados globais da inspecgiio visual s#o bons € resultam do facto do edificio ter cerca del2 anos.
Os resultados globais do MEXRER revelam um cdificio de qualidade suficiente, que apenas podera ser

com intervengo: i nas paredes exteriores e nos envidragados no sentido de reduzir as
insuficiéncias apontadas.

OPINIAO DOS RESIDENTES

INCOMODIDADE

Os residentes revelam alguma incomodidade relativamente aos maus cheiros (71% dos casos). Analisando
em detalhe as opinides dos residentes relativamente 4 proveniéncia dos maus cheiros. 64% apontam as
instalagdes sanitarias como local de proveniéncia.

GRAU DE INTERLSSE NA REALIZACAO DE TRABALHOS
Relativamente ao interesse demonstrado, foram referidos os seguintes trabalhos prioritarios:

Substituir vidros simples por vidros duplos (ML~ 64%, Al. 7% Total — 71%)
Reforgo do isolamento térmico das parcdes exteriores  (M.I. — 57%, A.l. — 14% Total 71%)
Substituir janelas (M1~ 14%, AL ~ 57% Total - 71%)
Pintar edificio (M.L — 14%, ALl 50% Total — 64%)
PRIORIDADES

Os residentes definem como prioridade média a substituigdo de vidros simples por vidros duplos e como
reduzida o reforgo do isolamento térmico das paredes, o que coincide parcialmente com o grau de interesse
manifestado anteriormente.

INTERVENCAO SUGERIDA

Como foi referido, o edificio ¢ considerado globalmente de qualidade suficiente necessitando apenas de
intervengdies localizadas.

Sugere-se como primeira intervengéo a substituigao das caixilharias, melhorando assim a resisténcia térmica
da envolvente ¢ o isolamento térmico das paredes pelo exterior, o que permitiria suprir igualmente a
necessidade de pintura do edificio, indo de encontro parci as p des dos
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5.2. Analise global dos resultados obtidos

Como referido anteriormente, a andlise global efectuada para
o conjunto de 39 edificios teve como objectivo validar a utilizagdo
do método e comparar os resultados utilizando a Inspecc¢do Visual
e a Avaliacdo Exigencial.

Os edificios foram divididos nos intervalos de idade consi-
derados mais apropriados (menos de 5 anos, 5-10 anos, 10-20 anos,
20-30 anos e mais de 30 anos), avaliando-se os resultados com-
parativos Inspeccdo Visual / MEXREB por intervalo de idade dos
edificios e na globalidade, os resultados da Avaliacdo Exigencial
de forma global e por zona da envolvente, a influéncia da classe
etdria e escolaridade dos residentes e por fim a influéncia do tipo
de ocupacgdo nos resultados da aplicagdio do método.

Efectuou-se também a avaliacdo dos 370 inquéritos realizados
aos residentes, procurando conhecer o grau de incomodidade re-
lativamente a situacdes inconvenientes para os residentes (ruido ex-
cessivo, por exemplo), o grau de interesse e a definicdo de pri-
oridades na realizacdo de trabalhos de reabilitacdo, neste caso
contemplando as prioridades definidas por proprietdrios e inquili-
nos. A avaliacdo dos inquéritos aos residentes foi efectuada tendo
em conta os intervalos de idade dos edificios anteriormente refe-
ridos.

5.2.1. Comparagdo Inspeccdo Visual | MEXREB — Classificacdo por edificio
5.2.1.1. Avaliacdo por intervalo de idade dos edificios

Nas tabelas 5.3 a 5.12 s@o apresentados os resultados da Ins-
peccdo Visual e da Avaliacdo Exigencial por intervalo de idade dos
edificios. Relembramos que a Inspec¢do Visual tem uma escala de
1 a 4 enquanto que a Avaliacdo Exigencial é classificada de 1 a
5. A indicacdo da percentagem nas tabelas tem como objectivo
facilitar a comparagcdo dos resultados.

e Edificios com menos de 5 anos (9 edificios)
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Tabela 5.3. Inspeccao Visual Tabela 5.4. MEXREB

(edificios < 5 anos) (edificios < 5 anos)
Edificios com menos de 5 anos Edificios com menos de 5 anos
e Inspeccio Insl.)eccﬁo o
Edificio Visual V(l:/:)al Edificio MEXREB MEXREB (%)
5B 3,65 91,25 5B 3,09 61,80
5K 3,65 91,25 SK 3,33 66,60
4A 3,75 93,75 4A 3,81 76,20
4B 3,75 93,75 4B 3,81 76,20
4L 3,90 97,50 4L 2,43 48,60
4M 3,80 95,00 4M 2,43 48,60
4N 3,35 83,75 4N 2,65 53,00
4BB 3,40 85,00 4BB 2,76 55,20
4FF 4,00 100,00 4FF 3,71 74,20
Média 3,69 92,36 Média 3,11 62,27

A classificacdo da Inspeccao Visual para edificios com idade inferior
a 5 anos varia aproximadamente entre 83 % e 100%, tendo uma clas-
sificacdo média de 93%, ou seja, os edificios recentes sdo classificados
de “Muito Bom” (Tabela 5.3).

A Avaliacdo Exigencial proporcionada pela aplicagio MEXREB
para o mesmo conjunto de edificios varia aproximadamente entre 48%
e 77%, tendo como classificacdo média 63 %, ou seja, os edificios recentes
apresentam uma classificacdo de “Bom” (Tabela 5.4).

No gréfico comparativo (Gréfico 5.1), pode verificar-se que as clas-
sificagOes referentes a Inspecc¢do Visual dos edificios sdo bastantes
superiores as classificagdes da aplicagio MEXREB, o que significa que
os edificios apresentam sempre uma melhor aparéncia exterior do que
uma qualidade efectiva.

Pode concluir-se que a classificacdo exigencial MEXREB fornece
dados mais crediveis, por traduzir o desempenho dos diferentes elemen-
tos construtivos da envolvente na perspectiva da Fisica das Construcdes.

e Edificios entre 5 e 10 anos (14 edificios)
A classificacdo da Inspeccdo Visual para edificios entre 5 e 10
anos varia aproximadamente entre 72% e 97%, tendo uma classificacao

média de 84%, ou seja, os edificios relativamente recentes apresentam
uma classificagdo de “Bom” (Tabela 5.5).
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Grafico 5.1. Comparacao Inspeccao Visual/ MEXREB
(edificios com menos de 5 anos)

Comparativo Inspecgéo Visual / MEXREB

100,00
90,00
80,00
70,00
60,00
50,00
40,00
30,00
20,00
10,00

0,00

=== Inspecgéo
Visual

Classificacao (%)

= MEXREB

5B 5K 4A 4B 4L 4M 4N 4BB 4FF
Edificios

A classificacdao exigencial MEXREB para edificios entre 5 e 10
anos varia aproximadamente entre 36% e 74%, tendo como classificacio
média cerca de 56 %, ou seja, os edificios relativamente recentes apre-
sentam uma classificacdo média de “Suficiente” (Tabela 5.6).

Tabela 5.5. Inspeccio Visual Tabela 5.6. MEXREB
(5 a 10 anos) (5 a 10 anos)
Edificios de 5 a 10 anos Edificios de 5 a 10 anos
Edificio Inspeceiio Visual | Inspecgdo Visual (%) Edificio MEXREB MEXREB (%)
5C 3,00 75,00 5C 2,62 52,40
SE 3,25 81,25 SE 2,67 53,40
50 3,70 92,50 50 2,43 48,60
4C 3,05 76,25 4C 1,80 36,00
4D 2,90 72,50 4D 1,80 36,00
4E 3,40 85,00 4E 3,05 61,00
4F 3,45 86,25 4F 3,29 65,80
41 3,45 86,25 41 3,05 61,00
4Q 3,50 87,50 4Q 3,29 65,80
48 3,85 96,25 48 3,05 61,00
4T 3,15 78,75 4T 2,67 53,40
4U 3,15 78,75 4U 2,67 53,40
4AA 3,40 85,00 4AA 2,57 51,40
4EE 3,60 90,00 4EE 3,67 73,40
Média 335 83,66 Meédia 2,76 55,19
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Grafico 5.2. Comparacao Inspeccao Visual/ MEXREB (5 a 10 anos)

Comparativo Inspecgéo Visual / MEXREB

100,00
90,00
80,00
70,00
60,00
50,00
40,00
30,00
20,00
10,00

0,00

@ Inspecgao

Visual
m MEXREB

Classificagdo (%)

Edificios

Como se pode observar no Grifico 5.2, as classificacdes referentes a
Inspeccdo Visual dos edificios com idades compreendidas entre 5 e 10 anos
sdo bastantes superiores as classificacoes da Avaliacdo Exigencial proporci-
onadas pela aplicacio MEXREB, o que indica que os edificios apresentam
sempre uma melhor aparéncia exterior do que uma qualidade efectiva.

e Edificios entre 10 e 20 anos (11 edificios)

A classificagdo da Inspec¢do Visual para edificios entre 10 e 20
anos varia aproximadamente entre 45% e 87%, tendo como classificacdao
média 72%, isto é, os edificios apresentam uma classificacdo média de
“Suficiente” (Tabela 5.7).

A classificacdo exigencial MEXREB para o mesmo conjunto de
edificios varia aproximadamente entre 38% e 63%, tendo como clas-
sificacdo média cerca de 48 %, ou seja, os edificios apresentam uma
classificagdo média de “Suficiente” (Tabela 5.8).

No gréfico comparativo (Gréafico 5.3), pode verificar-se que as
classificagdes referentes a Inspeccdo Visual dos edificios continuam a
ser superiores as classificagcdes da Avaliagao Exigencial proporcionadas
pela aplicagdio MEXREB, o que indica que os edificios apresentam sempre
uma melhor aparéncia exterior do que uma qualidade efectiva

e Edificios entre 20 e 30 anos (3 edificios)
Embora a amostra seja reduzida, comparativamente com as an-

teriores, a classificacdo da Inspec¢do Visual para edificios entre 20 e
30 anos varia aproximadamente entre 58% e 95%, tendo uma classi-
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Tabela 5.7. Inspecciao Visual
(10 a 20 anos)

Tabela 5.8. MEXREB
(10 a 20 anos)

Edificios de 10 a 20 anos Edificios de 10 a 20 anos
Edificio Inspeccdo Visual | Inspec¢iio Visual (%) Edificio Inspeccdo Visual | Inspecg¢iio Visual (%)
5A 2,80 70,00 5A 2,80 70,00
5F 1,80 45,00 5F 1,80 45,00
5H 3,45 86,25 5H 3,45 86,25
5P 3,15 78,75 5P 3,15 78,75
4G 3,25 81,25 4G 3,25 81,25
4] 2,20 55,00 4] 2,20 55,00
40 2,75 68,75 40 2,75 68,75
4P 2,50 62,50 4P 2,50 62,50
4R 3,40 85,00 4R 3,40 85,00
4v 3,05 76,25 4V 3,05 76,25
4X 3,30 82,50 4X 3,30 82,50
Média 2,88 71,93 Média 2,88 71,93

Grafico 5.3. Comparacdo Inspeccao Visuall MEXREB (10 a 20 anos)

Classificagéo (%)

100,00
90,00
80,00
70,00
60,00
50,00
40,00
30,00
20,00
10,00

0,00

Comparativo Inspeccgéo Visual / MEXREB

O Inspecgéao
Visual
m MEXREB

5A 5F 5H 5P 4G 4J 4
Edificios
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ficagdo média de 76%, ou seja, os edificios apresentam uma classificacdo
média de “Bom” (Tabela 5.9).

Tabela 5.9. Inspecciao Visual Tabela 5.10 - MEXREB
(20 a 30 anos) (20 a 30 anos)
Edificios de 20 a 30 anos Edificios de 20 a 30 anos
o Inspecca Inspeccio Visual
Edificio Visual %) Edificio MEXREB MEXREB (%)
4K 2,30 57,50 4K 1,48 29,60
4Y 3,80 95,00 4Y 2,67 53,40
47 3,00 75,00 47 1,26 25,20
Média 3,03 75,83 Média 1,80 36,07

No entanto, a classificagdo exigencial MEXREB para os mesmos
edificios varia aproximadamente entre 25% e 54%, tendo uma classi-
ficacdo média de cerca de 37%, isto €, os edificios apresentam um estado
de conservacdo insuficiente (Tabela 5.10).

Griéfico 5.4. Comparacao Inspeccao Visual/ MEXREB (20 a 30 anos)

Comparativo Inspecgéo Visual / MEXREB

100,00
=
é 60,00 B Inspecgéo
= Visual
@ 40,00 m MEXREB
S 20,00
0,00
4K 4Y 4z
Edificios

Da andlise do grifico comparativo (Gréfico 5.4), pode concluir-
se que as classificacoes referentes a Inspeccdo Visual dos edificios sdo
bastante superiores as classificagdes da Avaliacdo Exigencial proporci-
onadas pela aplicagdio MEXREB, o que indica que os edificios apre-
sentam uma melhor aparéncia exterior do que uma qualidade efectiva.

e Edificios com mais de 30 anos (2 edificios)
Apesar de se tratar de uma amostra reduzida, podemos concluir

que a classificagao da Inspec¢do Visual para edificios com idade superior
a 30 anos varia aproximadamente entre 65% e 75%, tendo uma clas-
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sificacdo média de 70%, ou seja, os edificios apresentam uma classi-
ficagdo média de “Suficiente” (Tabela 5.11).

Tabela 5.11. Inspeccido Visual Tabela 5.12. MEXREB
(+ 30 anos) (+ 30anos)
Edificios com mais de 30 anos | Edificios com mais de 30 anos
e Inspeccio lns]_)ec(;io R S

Edificio Visual V(lf/:'l)al Edificio MEXREB MEXREB (%)

4CC 2,60 65,00 4CC 2,10 42,00

4DD 3,00 75,00 4DD 2,14 42,80
Média 2,80 70,00 Média 2,12 42,40

A classificacdo exigencial MEXREB para edificios com idade
superior a 30 anos apresenta uma classificacdo média de cerca de 43%,

isto é, os edificios apresentam uma classificacio média de
“Suficiente”(Tabela 5.12).

Griéfico 5.5. Comparacao Inspeccao Visual/ MEXREB (+ 30 anos)

Comparativo Inspeccéo Visual / MEXREB

~ 100,00
X
o 80,00
'§ 60,00 O Inspecgéo
%) Visual
£ 4000 m MEXREB
@ 20,00
© 0,00

4CC 4DD

Edificios

O gréfico comparativo (Grafico 5.5) mostra que as classificagcdes
referentes a Inspec¢do Visual dos edificios sdo superiores as classifi-
cacgoOes da Avaliacdo Exigencial proporcionadas pela aplicacio MEXREB,
0 que continua a indicar que os edificios apresentam uma melhor aparéncia
exterior do que uma qualidade efectiva.

5.2.1.2. Avaliacdo da amostra global

Feita a andlise por intervalo de idade, importa também conhecer
a situacdo global, procedendo a uma avalia¢do do conjunto dos 39 edificios.
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O Gréfico 5.6, relativo aos resultados médios da Inspec¢do Visual,
mostra que a classificacdo decresce a medida que os edificios “enve-
lhecem”, o que seria de esperar devido as ac¢des de degradacdo provocadas
pelos agentes externos, ao longo dos anos de existéncia dos edificios.
Existe, no entanto, um periodo (20 a 30 anos) em que a classificacdo
aumenta, provavelmente devido a acc¢des de reabilitacdo entretanto
realizadas.

Griafico 5.6. Classificacio Média da Inspeccao Visual da amostra total

Inspeccéo Visual
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Analisados os valores da Avaliacdo Exigencial, obtidos para o
mesmo conjunto de edificios (Gréfico 5.7), verifica-se que a qualidade
exigencial dos dltimos 30 anos tem vindo a aumentar, apesar de ter
existido um periodo em que este decresceu ligeiramente (no conjunto
dos edificios com idades entre 20 e¢ 30 anos).

Grafico 5.7. Classificacao Média do MEXREB da amostra total
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Analisando o quadro comparativo de resultados (Gréfico 5.8),
verifica-se que a classificacdo exigencial obtida a partir da aplicacdo
MEXREB ¢é sempre inferior a classificacdo obtida a partir da Inspeccdo
Visual, como seria de esperar, evoluindo negativamente a medida que
a idade dos edificios aumenta.

As construgdes com mais de 30 anos, no entanto, apresentam uma
classificagdo exigencial MEXREB “Suficiente”, apesar da tendéncia natural
ser para um decréscimo da classificagdo com a idade. Este facto pode
ser explicado por se tratar de um intervalo com um ndmero de edificios
muito reduzido. Por outro lado, os edificios considerados poderdo ter
sido objecto de um tipo de construcdo diferente e mais cuidada rela-
tivamente aos edificios com idades entre 20 e 30 anos.

Grifico 5.8. Comparacao Inspeccio Visual/ MEXREB da amostra total

Comparativo Inspeccéo Visual / MEXREB
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No entanto, hd um periodo (conjunto de edificios com idades entre
10 e 20 anos) em que, apesar da classificacdo média relativa a qualidade
da construcdo dos edificios aumentar, a classificacdo da sua aparéncia
exterior diminui. Os resultados da Inspeccdo Visual tém aqui um
comportamento ndo uniforme, que ¢ facilmente explicdvel pela provavel
realizacdo de trabalhos de reabilitacdo nos edificios com idade entre 20
e 30 anos. Neste periodo, os edificios ja apresentardo degradacdo visivel
e necessitardo de trabalhos de conservagdo. Os proprietdrios ja estardo,
nesta fase, aliviados dos encargos significativos dos primeiros anos de
empréstimo a habitacdo e poderdo libertar algumas verbas disponiveis
do orcamento familiar para suportar tais despesas.

A partir dos dados analisados € possivel concluir que existiu um
periodo em que a classificacdo relativa a Avaliacdo Exigencial diminuiu:
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final da década de 70 e inicio da década 80 (conjunto de edificios com
idade entre 20 e 30 anos). Esta situacdo parece estar de acordo com
algum descontrolo social e econdmico sentido no periodo de transi¢do
para a democracia no nosso pais.

Também se verifica que, nos edificios com menos de 20 anos,
a qualidade e satisfacdo de exigéncias tem vindo a aumentar em
consequéncia da implementacdo de regulamentacdo em termos de conforto
térmico e acustico e de seguranca contra incéndios dos edificios de
habitacao.

Em resumo, as classificacdes médias da Inspecc¢do Visual e
MEXREB, introduzindo uma avaliagdo qualitativa, sdo as listadas na
Tabela 5.13.

Tabela 5.13. Resumo das Classificacoes

Inspeccao Visual | MEXREB
= <5 M. Bom Bom
% é - 5-10 Bom Suficiente
% % g 10-20 Suficiente Suficiente
EE _§ - 20-30 Bom Insuficiente
E >30 Suficiente Suficiente

5.2.2. Avaliacdo dos resultados da Andlise Exigencial

A andlise do gréfico global (Grafico 5.9) relativo a Avaliagdo
Exigencial mostra-nos que a classificacdo média dos edificios por grupos
de idade se encontra, genericamente, no intervalo 2 a 3, correspondendo
a classificacdo de “Suficiente”.

Como se pode observar, a classificacdo tem vindo a evoluir
positivamente dentro deste intervalo e os edificios com menos de 5 anos
ja tém uma classificacdo média ligeiramente superior a 3, entrando no
intervalo de classificacdo de “Bom”.

A escala de classificacdo estabelecida na metodologia de Ava-
liacdo Exigencial parece ser adequada. No entanto, a grande maioria
dos edificios esta longe de atingir o nivel mais elevado da classificacdo
proposta.
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Grafico 5.9. MEXREB - Classificacao global por grupo de idade
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Se efectuarmos a mesma andlise tendo como base as classifica¢des
dos diferentes elementos da envolvente (Graficos 5.10, 5.11 e 5.12),
obtemos conclusdes semelhantes relativamente a evolug@o positiva que
se tem vindo a sentir ao longo dos anos.

Grafico 5.10. MEXREB - Classificacio média das paredes
por grupo de idade
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Gréfico 5.11. MEXREB - Classificacao média dos envidracados
por grupo de idade

CLASSIFICAGAO ENVIDRAGADOS MEXREB

N W R O

N

o Bl =

IDADE DO EDIFiCIO

® Menos 5 o5a10 o10a 20 o 20a 30 m Mais 30 ‘

Grafico 5.12. MEXREB - Classificacio média das coberturas
por grupo de idade
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Verifica-se neste conjunto que a situacdo das coberturas (Gréfico
5.12) é a mais favordvel, estando a classificacdo média dos edificios
mais recentes (menos de 5 anos) no intervalo de classificagdao de “Muito
Bom” (superior a 4).

No caso dos envidragados (Grafico 5.11), a evolugdo ao longo
dos intervalos de idade € positiva, mas apenas o conjunto de edificios
com idades inferiores a 10 anos obtém classificacdo de “Suficiente”.
Podera concluir-se que a estrutura de classificag@o criada serd demasiado
exigente, mas a verdade € que todos temos a nocdo de que os envi-
dracados constituem um dos elementos construtivos que mais fragilizam
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as construcdes e que sdo raros os sistemas sujeitos a avaliacdo normativa
ou certificacdo.

Se a evolugdo for neste sentido e a escolha de envidracados a
colocar tiver em conta a satisfacdo das exigéncias de funcionamento
e comportamento mais adequadas, a classificagdo ird evoluir positiva-
mente, atingindo-se os niveis de classificacdo de “Bom” e “Muito Bom™.

Uma andlise mais circunstanciada relativa as diferentes exigéncias
dentro de cada um dos conjuntos principais (paredes, envidracados e
coberturas) permite concluir que a evolug¢do da classificacio relativa a
Avaliacdo Exigencial tem vindo a ser positiva ao longo dos anos. Nos
graficos seguintes (Graficos 5.13 a 5.15), construidos a partir dos resultados
da avaliacdo relativamente a cada uma das exigéncias definidas no Capitulo
4, pode-se verificar a classificacdo para cada intervalo de idades dos
edificios.

Grafico 5.13. MEXREB - Classificacdo detalhada das paredes
por grupo de idade
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No caso das paredes (Gréfico 5.13) pode-se verificar que a avaliacdo
efectuada para algumas exigéncias permitiu obter a classificacio de “Bom”;
as exigéncias de eliminacdo de pontes térmicas (EL PT TERM) e a
resisténcia térmica das paredes (RES TERM) estdo ao nivel do “Su-
ficiente” e apenas os aspectos relativos a seguranca contra incéndios
(RES FOGO) estdo no nivel “Insuficiente”.

A evolucdo das diferentes exigé€ncias relativas aos envidragados
(Gréfico 5.14) também ¢ significativa, mantendo-se a classificacdo de
“Insuficiente” para a estanquidade a dgua (EST AGUA), resisténcia ao
vento (RES VENTO) e para a limitacdo da radiacdo solar (LIM RD
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SOL), cuja classificacdo de “Insuficiente” se deve, provavelmente, a
auséncia de certificacdo dos envidragados avaliados.

Griafico 5.14. MEXREB - Classificacio detalhada dos envidracados
por grupo de idade
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No conjunto das exigéncias relativas as coberturas (Grafico 5.15)
verifica-se, como ja tinhamos mencionado, uma evolucdo igualmente
positiva e valores elevados de classificagdo.

Gréfico 5.15. MEXREB - Classificacdo detalhada das coberturas
por grupo de idade
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Em conclusdo, podemos afirmar que o esquema de Avaliacdo
Exigencial pode ser considerado valido, embora seja sempre possivel,
como ja afirmdmos anteriormente, modificar, acrescentar ou eliminar
exigéncias e afinar o esquema de pontuacdo.
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Poderdo também ser introduzidos factores de ponderacdo, se
considerarmos que ha exigéncias que sdo mais importantes que outras
ou que nos interessa optar por uma avaliacio mais global ou mais
especializada. Tudo dependerd dos objectivos a atingir e dos interesses
do avaliador.

5.2.3. Avaliacdo da influéncia da classe etdria e nivel de escolaridade

dos residentes

Tendo em conta a amostra estudada, com uma piramide etdria
equilibrada, entendemos que poderia ser interessante cruzar os dados
da amostra e avaliar o possivel efeito da estrutura etdria dos residentes
no estado de conservacdo e na qualidade exigencial dos edificios. Ao
mesmo tempo, pretendia-se avaliar a eventual influéncia do nivel de
escolaridade dos residentes nas classificagdes obtidas.

Tabela 5.14. Estrutura etaria dos residentes em funcio da idade dos edificios

Classe etaria dos residentes
Amostra Total Idade dos Edificios (anos)
Idade dos residentes 5- 10 - 20 -
< 5 0, 0, 0, 0, >30 0,
(anos) . 10 % 20 % 30 % %
0-20 62 | 29,95 76 | 2049 | 73 | 21,66 | 20 14,49 4 10,26
21-40 107 51,69 224 60,38 170 50,45 76 55,07 10 25,64
>41 38 18,36 71 19,14 94 27,89 42 30,43 25 64,10
Total 207 100,00 | 371 100,00 | 337 | 100,00 | 138 | 100,00 39 100,00

Para o efeito, organizou-se uma tabela (Tabela 5.14) em que, para
cada intervalo de idade dos edificios, se apresentam as faixas etdrias
dos respectivos residentes.

Também com base na amostra, organizou-se outra tabela em que,
para cada intervalo de idade dos edificios, se apresentam os niveis de
escolaridade dos residentes. Verificou-se que nos edificios com idade
até 30 anos residem, na maior parte, moradores que completaram o 12°
ano de escolaridade. Nos edificios com mais de 30 anos reside uma
maioria significativa de habitantes apenas com o 4° ano de escolaridade
(Tabela 5.15).
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Tabela 5.15. Idade dos edificios / escolaridade dos residentes

Escolaridade dos residentes
Amostra Total Idade dos Edificios (anos)
Escolaridade dos
residentes <5 % 5-10 % 10-20 % 20 -30 % | >30 %
4° 33 | 17,01 61 17,58 59 18,27 9 6,08 | 22 | 5641
9° 24 | 12,37 | 38 10,95 59 18,27 20 13,51 | 8 | 20,51
12° 93 | 47,94 | 155 | 44,67 151 46,75 92 62,16 | 6 | 1538
Superior 44 | 22,68 | 93 | 26,80 54 16,72 27 1824 | 3 7,69
Total 194 | 100,00 | 347 | 100,00 | 323 | 100,00 | 148 | 100,00 | 39 | 100,00

O cruzamento dos dados classe etdria e nivel de escolaridade dos
residentes com as classificacdes da Inspeccdo Visual e Avaliagdo
Exigencial, para cada um dos intervalos de idades dos edificios, ndo
permitiu tirar conclusdes significativas ou de interesse para a aplicacio
da metodologia.

5.2.4. Avaliac¢do da influéncia do tipo de ocupagdo nos resultados obtidos

Esta andlise pareceu-nos do maior interesse para avaliar os efeitos
do tipo de ocupagdo (proprietdrio ou inquilino) nas classificacdes obtidas
a partir da Inspeccdo Visual e da Avaliagdo Exigencial, para cada um
dos intervalos de idades dos edificios.

A partir da amostra construiu-se uma tabela (Tabela 5.16) na qual,
para cada intervalo de idade dos edificios, se apresentam os valores
relativos ao tipo de ocupagdo.

Tabela 5.16. Relacdo idade dos edificios / tipo de ocupacio
dos residentes (Amostra Total)

Tipo de ocupacio dos edificios
Amostra Total Idade dos Edificios (anos)
. ~ < 5- 10 - 20 -

Tipo de Ocupacio 5 % 10 % 20 % 30 % [>30| %
Proprietario 44| 62,8 | 77 | 62,10 | 52 | 5532 | 29 | 6591 | 13 | 81,25
Arrendatario 24| 3429 | 46 | 37,10 | 40 | 42,55 | 14 | 31,82 | 3 | 1875

Outra Situagdo 2| 286 1 0,81 2 2,13 1 2,27 0 0,00
Total 70 | 100,00 | 124 | 100,00 | 94 | 100,00 | 44 | 100,00 | 16 | 100,00
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A maior percentagem relativa de proprietarios de habitacdes reside
em edificios com mais de 30 anos. A maior percentagem relativa de
arrendatdrios reside nos edificios pertencentes ao intervalo 10 - 20 anos
(Tabela 5.16 e Grafico 5.16).

Grafico 5.16. Relacdo entre tipo de ocupacdo / idade dos edificios
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100,00
80,00

60,00

B Propriotiric
40,00 | Arrandatirio
O Oulra Siuagio

20,00

Quantidade (%)

0,00

<5 5-10 10-20 20-30 >30

-20,00
Idade dos Edificios (anos)

Esta distribuicdo permite supor que neste ultimo intervalo os
resultados da Inspec¢do Visual poderdo ser inferiores, em resultado de
se tratar de edificios destinados a rendimento e ndo habitados pelos
proprietarios. No Gréfico 5.17 é possivel confirmar esta situacdo.

Grafico 5.17. Relacao entre Inspeccao Visual / Avaliacio MEXREB
quando ocupado pelo proprietario
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Nos edificios com menos de 20 anos, a percentagem de propri-
etdrios das habitacdes residentes nos edificios aumenta gradualmente na
razdo inversa da idade dos edificios. Também se observa um crescimento
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positivo paralelo aos resultados da Inspecc¢éo Visual, que eventualmente podera
estar relacionado com a idade recente do edificio e a existéncia de maior
nimero de interessados em preservar o aspecto exterior dos edificios e,
logo, maior disponibilizacdo de verbas para realizar obras de manutencao.

Fazendo o mesmo tipo de andlise relativamente aos ocupantes
arrendatarios, pode verificar-se no Gréfico 5.18 que no conjunto de edificios
com menos de 20 anos, a percentagem de arrendatdrios nos edificios tem
vindo a diminuir, em sentido contrério aos resultados da Inspeccdo Visual.

Grafico 5.18. Relacdo entre Inspeccdo Visual / Avaliacio MEXREB
quando ocupado pelo arrendatario
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Este comportamento pode-se explicar pelo facto de existir maior
percentagem de proprietdrios residentes nos edificios e pela probabili-
dade de terem efectuado obras de conservacdo dos edificios. Natural-
mente, ndo compete aos arrendatédrios efectuar este tipo de investimentos,
embora seja do seu interesse a realizacdo deste tipo de trabalhos.

O estudo efectuado permite assim concluir que a percentagem de
proprietérios residentes parece influenciar o estado de conservacdo da
envolvente dos edificios. Isto €, quanto maior a percentagem de pro-
prietdrios residentes no edificio, maior o nimero de pessoas interessadas
em preservar ¢ melhorar o seu estado de conservacdo.

5.2.5. Conclusdo global da andlise efectuada

Relativamente a andlise comparativa dos resultados Inspeccio Visual
/ Avaliacdo Exigencial, concluiu-se que a classificacio exigencial obtida
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a partir da aplicacido MEXREB ¢ sempre inferior a classificacdo obtida
a partir da Inspeccdo Visual, evoluindo negativamente a medida que a
idade dos edificios aumenta.

Nos ultimos 20 anos, a avaliacdo do estado de conservacido da
envolvente dos edificios, efectuada a partir da Inspeccdo Visual, apre-
senta resultados mais favordveis a medida que a idade dos edificios
diminui, o que também seria de esperar, pois a sua degradacdo depende
em muito do tempo de exposicdo dos edificios as ac¢des climéticas.
Esperava-se a manuten¢do daquela tendéncia mas existe um periodo
(conjunto de edificios com idades entre 20 e 30 anos), no qual a evolug¢do
dos resultados da Inspeccdo Visual apresenta um comportamento nao
uniforme. A classificagcdo que resulta da Inspec¢@o Visual avalia a aparéncia
da envolvente exterior dos edificios, pelo que deve ser utilizada de forma
cuidada na avaliacdo e definicdo da realizacdo de trabalhos de reabi-
litagao. Em nosso entender, deve ser apenas utilizada num estudo prévio
dos trabalhos a realizar.

A aplicacdo informdtica MEXREB, pelo contrério, fornece resul-
tados objectivos que permitem avaliar de forma mais concreta a qua-
lidade de construcdo do edificio, como o estudo demonstrou. Desta forma,
conclui-se que os edificios apresentam uma aparéncia exterior que, na
maior parte dos casos, ndo corresponde ao desempenho exigencial
recomendado para os diferentes elementos construtivos que constituem
a envolvente do edificio. E, portanto, mais credivel a Avaliacio Exigencial
efectuada com base na aplicagdo informatica MEXREB. No conjunto
de edificios com menos de 30 anos, a classificacdo exigencial dos
elementos construtivos pertencentes a envolvente também tem vindo a
aumentar, o que naturalmente seria de esperar, pois o grau de satisfacio
das exigéncias definidas nas normas, legislacdo e regulamentos é cada
VeZ maior.

A partir dos dados analisados, é possivel concluir que existiu um
periodo em que a qualidade de constru¢ao diminuiu: final da década
de 70 e inicio da década 80 (conjunto de edificios com idades entre
20 e 30 anos). Esta situagdo parece estar de acordo com algum des-
controlo social e econdmico, sentido no periodo de transi¢cdo para a
democracia no nosso pais. Também se verificou que, nos edificios com
menos de 20 anos, a qualidade e satisfacdo de exigéncias aumentou em
consequéncia da implementacdo de regulamentacdo em termos de conforto
térmico e acustico e de seguranca contra incé€ndios nos edificios de
habitacdo.
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Uma andlise mais detalhada e circunstanciada relativa as diferentes
exigéncias dentro de cada um dos conjuntos principais (paredes, envi-
dracados e coberturas) permite concluir que a evolugdo ao longo dos
anos parece ter vindo a ser positiva. No caso das paredes, e para o
conjunto de edificios estudados, pode-se verificar que algumas exigén-
cias obtiveram classificagdes individuais de “Bom”, que as exigéncias
de eliminacdo de pontes térmicas e de resisténcia térmica das paredes
obtiveram classificagdo de “Suficiente” e que apenas os aspectos rela-
tivos a seguranga contra incéndios se encontram no nivel de classificacdo
“Insuficiente”. A evolucdo das classificagdes relativas as diferentes
exigéncias aplicdveis aos envidracados também foi significativa, man-
tendo-se as classificacdes relativas a estanqueidade a dgua, resisténcia
ao vento e a limitacdo da radiacdo solar como as exigéncias cuja
classificagao € de “Insuficiente”, com toda a certeza por auséncia de
certificagdo dos envidracados avaliados.

No conjunto das exigéncias relativas a cobertura, como também
j& tinhamos mencionado, verifica-se uma evolugdo igualmente positiva
e valores elevados de classificacdo.

E importante realcar que, para melhor se efectuar uma avaliagdo
acerca do estado de conservacdo dos edificios, é conveniente conhecer
os resultados comparados, apesar de os resultados do MEXREB serem
mais decisivos. Consultado o Relatério de Avaliagdo produzido para o
edificio, o profissional em causa poderd avaliar melhor o estado de
conservacgado dos edificios e poderd tomar as melhores decisdes no sentido
de proporcionar a melhor funcionalidade e aspecto, contribuindo, por
exemplo, para o conforto dos habitantes dos edificios a nivel térmico
e acustico.

5.3. Avaliacao dos inquéritos aos residentes
53.1. Grau de incomodidade

Tendo como base as informagdes recolhidas nos inquéritos aos
residentes, criaram-se graficos de andlise de incomodidade (Graficos 5.19
e 5.20), considerando apenas os edificios em que as percentagens de
respostas eram superiores a 50%, aglutinando neste valor as indicacdes
de Muita ou Pouca incomodidade.
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Grafico 5.19. Percentagem de pessoas incomodadas e idade dos edificios
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A andlise dos resultados obtidos mostra uma prevaléncia da in-
comodidade relativa ao ruido, tendo em conta a percentagem de edificios
onde foram referidas incomodidades. Este factor de incomodidade € mesmo
significativo nos edificios mais recentes, pelo que deve ser devidamente
acautelado.

Significativas sdo igualmente as referéncias a humidade e con-
dicdes de temperatura interior, com prevaléncia, neste caso, nos edificios
mais antigos.

Nos edificios em que se manifestaram incomodidades, o grau de
incomodidade médio por conjunto de idades € o constante do Gréfico
5.20, podendo verificar-se alguma preponderancia nos conjuntos de
edificios com idades entre 5 e 20 anos, sem ultrapassar, no entanto,
75 % dos moradores.

Nos edificios com mais de 20 anos, verifica-se que sdo as questdes
relativas a temperatura interior que mais incomodam os residentes,
chegando-se a atingir niveis médios de incomodidade superiores a 80%.

A andlise que acabdmos de efectuar s6 deve ser considerada a
nivel indicativo para auxiliar a decisdo do técnico responsdvel pelo
diagndstico.

Vejamos o exemplo dos maus cheiros, cujos resultados se apre-
sentam no Grafico 5.20. Apenas em cerca de 10% dos edificios com
menos de 5 anos se registou esta incomodidade, tendo-se atingido, no
conjunto daqueles edificios, um grau de incomodidade média de 75%.
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Grafico 5.20. Grau de incomodidade médio e idade dos edificios
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Uma andlise mais detalhada permitird concluir, com toda a certeza,
que em determinado edificio as instalacdes de ventilagdo ou extracc¢io
de fumos e gases estara a funcionar de forma deficiente e que a situacdo
deverd ser resolvida de imediato. Pela andlise simples dos gréficos
apresentados, ndo poderemos concluir de imediato que haverd um
conjunto significativo de edificios com deficiéncias neste tipo de
instalagdes.

5.3.2. Grau de interesse na realizacdo de trabalhos

Tendo como base os inquéritos realizados aos residentes, foi possivel
estabelecer o grau de interesse na realizacdo de trabalhos.

Criaram-se 2 graficos: o primeiro com o grau de interesse na
realizacdo de trabalhos (em percentagem) em func¢édo da idade dos edificios
(Gréfico 5.21) e o segundo com o grau de interesse na realizacdo de
trabalhos (em percentagem média) em funcdo da idade dos edificios,
nos edificios onde houve aquela indicacdo (Gréfico 5.22).

A andlise do primeiro grafico mostra que € nos edificios com idades
compreendidas entre 10 e 20 anos que o grau de interesse médio na
realizacdo de trabalhos € mais homogéneo e significativo. Podemos deduzir
que o edificio nesta idade ja atingiu algum estado de degradacdo e necessita
das primeiras obras de intervencao.
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Griafico 5.21. Grau de interesse na realizacdo de trabalhos
(em percentagem) em funcio da idade dos edificios
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O grau de interesse na realizacdo de obras nos envidragados é mais
evidente nos edificios com mais de 10 anos e o interesse no refor¢o do
isolamento acustico prevalece nos edificios com menos de 20 anos. Podemos
ainda concluir que os aspectos relativos a realizacdao de trabalhos nas
coberturas ndo merecem interesse significativo, com excep¢do da subs-
tituicdo do revestimento nos edificios com mais de 30 anos, situacio que
também parece normal, tendo em conta o provével estado de degradag@o.

A andlise do Gréfico 5.22 permite concluir que o grau de interesse
médio na realizacdo de trabalhos ndo € muito significativo (tendo também
em conta os dados das percentagens de indicacdes dos residentes constantes
do Grifico 5.21), com excep¢do das opinides manifestadas pelos resi-
dentes nos edificios com idades entre os 10 e 20 anos.

O grau de interesse na pintura do edificio € o que oferece, no seu
conjunto, valores mais elevados. As intervengdes nos envidragados sdo as
que t€m comportamentos mais homogéneos em func@o da idade dos edificios.

5.3.3. Estabelecimento de prioridades na realizacdo de trabalhos
5.3.3.1. Andlise das prioridades definidas pelo conjunto de residentes

Feita a andlise do grau de incomodidade e do grau de interesse
na realizacdo de trabalhos, decidimos avaliar igualmente a definicdo de
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Grafico 522 — Grau de interesse na realizacdo de trabalhos
(em percentagem média) em funcio da idade dos edificios
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prioridades, tentando comparar as prioridades definidas pelos pro-
prietdrios e pelos inquilinos, tendo em atencdo esta diferenca de
estatuto.

A andlise permitiu verificar que os inquiridos tiveram dificuldade
em estabelecer prioridades nas intervencdes, tendo sido necessdrio
considerar todos os casos em que a percentagem de indicacdes era pelo
menos de 30% do conjunto de apartamentos (Gréafico 5.23).

Como se verifica, quase nunca se ultrapassa o valor de 50% em
cada conjunto de idades dos edificios, demonstrando assim a dificuldade
anteriormente referida em estabelecer prioridades.

Este facto pode levar a concluir que € necessario e conveniente
o contributo de um técnico qualificado no apoio a definicdo das pri-
oridades mais adequadas em funcdo da Avaliagdo Exigencial efectuada
e das disponibilidades financeiras do condominio.

Apesar de se tratar de uma amostra sem grande significado, como
se referiu, € no conjunto de edificios com idades compreendidas entre
os 10 e 20 anos que o comportamento € mais homogéneo, em torno
dos 50% de indica¢des. Mais precisas sdo as prioridades definidas no

conjunto de edificios do intervalo 20-30 anos.

272



Grafico 5.23. Prioridades estabelecidas (percentagem de indicacao
superior a 30%) em funcido da idade dos edificios
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A pintura do edificio e a intervencdo nos envidracados prevalece
no conjunto dos edificios com mais de 10 anos e o reforco do isolamento
acustico prevalece nos edificios com mais de 20 anos.

Analisando o Gréfico 5.24 relativo as médias das prioridades
estabelecidas, verifica-se que, na generalidade, os valores sdao reduzidos
e quase sempre inferiores a 40%, em valor médio.

A pintura do edificio e a substituicio do revestimento da co-
bertura atingem os valores mais expressivos nos edificios com mais
de 30 anos e a substitui¢do de janelas nos edificios com idades entre
20 e 30 anos.

5.3.3.2. Andlise das prioridades definidas pelos proprietdrios residentes

A defini¢do de prioridades por parte dos proprietdrios residentes
¢ bastante reduzida, poucas vezes ultrapassando 40% do conjunto de
apartamentos, em cada grupo de idades.

Como podemos verificar no Gréfico 5.25, a substituicdo de
vidros simples por duplos e a pintura do edificio tém as percen-
tagens mais significativas no conjunto de edificios entre 20 e 30
anos. No entanto, a indicacdo mais homogénea ¢é a relativa a pintura
do edificio.
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Griafico 5.24. Prioridades estabelecidas (percentagem média global)
em funcdo da idade dos edificios
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Grafico 5.25. Prioridades estabelecidas pelos proprietarios (percentagem
de indicacdo superior a 30%) em funcio da idade dos edificios
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Grafico 5.26. Prioridades estabelecidas pelos proprietarios
(percentagem média) em funcio da idade dos edificios

PRIORIDADES ESTABELECIDAS (% MEDIAS PROPRIETARIOS)
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No Gréfico 5.26 verifica-se igualmente que, no conjunto de edificios
onde foram indicadas prioridades superiores a 30%, os valores sdo bastante
reduzidos, situando-se em torno de 40%.

Chama-se a atengdo para o facto desta andlise ter mais interesse
quando realizada edificio a edificio, para avaliar a intervencao a efectuar,
tendo em atencdo a metodologia global sugerida.

5.3.3.3. Andlise das prioridades definidas pelos inquilinos

A avaliagdo das prioridades definidas pelos inquilinos (Grafico 5.27)
permite verificar que, embora quase nunca atinja valores superiores a
50%, estas se mostram mais homogéneas, em especial nos edificios com
mais de 30 anos.

Estes valores sdo, no entanto, superiores, em valor médio, aos
referidos pelos proprietdrios, como também seria de esperar, ji que é
a estes que compete realizar os investimentos. As prioridades estabelecidas
pelos inquilinos (Grafico 5.28) sdo mais evidentes nos edificios mais
recentes, ultrapassando facilmente os 40%, superiores, portanto, as
indicagdes dos proprietdrios.
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Grafico 5.27. Prioridades definidas pelos inquilinos (percentagem de
indicacao superior a 30%) em funcdo da idade dos edificios

PRIORIDADES ESTABELECIDAS (% INDICAGOES INQUIL SUP 30%)
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Grafico 5.28. Prioridades definidas pelos proprietarios
(percentagem média) em funcio da idade dos edificios
PRIORIDADES ESTABELECIDAS (% MEDIAS INQUILINOS)
100 9

PINTAR SUBST  VIDROS REF SUBST REF SUBST  REFISOL
EDIFICIO JANELAS  SIMP- ITERM REVCOB ITERM CAL+TQ ACU
DUPL PAR CcOoB

@mMenosde5anos O5A 10 ANOS O 10A20ANOS m20-30 ANOS mMAISDE30 ANOS

5.3.34. Andlise comparativa das prioridades definidas

Numa anédlise mais detalhada, relativamente as prioridades
estabelecidas por proprietdrios residentes e inquilinos, por conjuntos de
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idade dos edificios, obtemos o Gréfico 5.29, que, por sua vez, pode
ser detalhado nos Graficos 5.30 a 5.34, nos quais se apresentam as
prioridades definidas nos diferentes conjuntos de edificios.

Nas percentagens de indica¢des podemos verificar que apenas na
pintura do edificio a opinido dos proprietdrios residentes prevalece sobre
a opinido dos inquilinos. Em todos os outros aspectos, os inquilinos mostram
maior “capacidade de estabelecer prioridades” do que os proprietdrios.

Com j4 tinhamos referido anteriormente, as indicagdes de prio-
ridades sdo geralmente baixas.

Nos edificios em que houve indicacdo de prioridades superiores
a 30% verifica-se, com raras excepcdes, que sdo os inquilinos, mais
uma vez, a apresentar mais “capacidade de estabelecer prioridades”
(Gréfico 5.35). Este estudo encontra-se detalhado nos Gréaficos 5.36 a
540.

No entanto, efectuando uma andlise mais circunstanciada por in-
tervalo de idades, verificamos que nos intervalos 10 a 20 anos (Gréfico
5.38) e 20 a 30 anos (Grafico 5.39) a situacdo se inverte. Este facto
manifesta-se com especial incidéncia neste ultimo conjunto, em que as
prioridades médias estabelecidas pelos proprietarios residentes sdo cla-
ramente superiores as dos inquilinos, manifestando-se assim uma clara
vontade de intervir no seu patriménio com o objectivo de o melhorar
e valorizar.

Grafico 5.29. Prioridades estabelecidas (em percentagem)
pelos proprietarios e inquilinos, em funcio da idade dos edificios

PRIORIDADES ESTABELECIDAS (% INDICAGOES PROP / INQUIL)
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Grafico 5.30. Prioridades estabelecidas (em percentagem)
pelos proprietarios e inquilinos nos edificios com menos de 5 anos

PRIORIDADES ESTABELECIDAS - MENOS DE 5 ANOS
(% INDICAGOES PROP / INQUIL)
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Grafico 5.31. Prioridades estabelecidas (em percentagem)
pelos proprietarios e inquilinos nos edificios entre 5 e 10 anos

PRIORIDADES ESTABELECIDAS - 5 A 10 ANOS
(% INDICAGOES PROP / INQUIL)
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Grafico 5.32. Prioridades estabelecidas (em percentagem)
pelos proprietarios e inquilinos nos edificios entre 10 e 20 anos

PRIORIDADES ESTABELECIDAS - 10 A 20 ANOS
(% INDICAGOES PROP / INQUIL)
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Grafico 5.33. Prioridades estabelecidas (em percentagem)
pelos proprietarios e inquilinos nos edificios entre 20 e 30 anos

PRIORIDADES ESTABELECIDAS - 20 A 30 ANOS
(% INDICAGOES PROP / INQUIL)
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Grafico 5.34. Prioridades estabelecidas (em percentagem)
pelos proprietarios e inquilinos nos edificios com mais de 30 anos

PRIORIDADES ESTABELECIDAS - MAIS DE 30 ANOS
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Grifico 5.35. Prioridades médias estabelecidas (em percentagem)
por proprietarios e inquilinos de acordo com a idade do edificio
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Griafico 5.36. Prioridades médias estabelecidas (em percentagem)
por proprietarios e inquilinos nos edificios com menos de 5 anos

PRIORIDADES ESTABELECIDAS - MENOS DE 5 ANOS
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Grafico 5.37. Prioridades médias estabelecidas (em percentagem)
por proprietarios e inquilinos nos edificios entre 5 e 10 anos
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Grafico 5.38. Prioridades médias estabelecidas (em percentagem)
por proprietarios e inquilinos nos edificios entre 10 e 20 anos
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Griafico 5.39. Prioridades médias estabelecidas (em percentagem)
por proprietarios e inquilinos nos edificios entre 20 e 30 anos
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Grafico 5.40. Prioridades médias estabelecidas (em percentagem)
por proprietarios e inquilinos nos edificios com mais de 30 anos

PRIORIDADES ESTABELECIDAS - MAIS DE 30 ANOS
(% MEDIAS PROP / INQUIL)
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5.34. Regras de boa utilizacdo — conclusdo / andlise critica

Quando idealizdmos o Inquérito aos Residentes era nosso objectivo
ficar também a saber se as pessoas utilizavam as suas habitacdes de
forma correcta. Do tratamento de dados efectuado pudemos concluir que,
de uma forma geral, os residentes das habitacdes em estudo cumprem
as boas regras e os procedimentos adequados para a utilizacdo das
habitacdes, nomeadamente no que se refere a secagem da roupa, ven-
tilacdo da cozinha e instalacdes sanitdrias. Concluiu-se, no entanto, haver
deficiéncias na ventilacdo dos quartos, auséncia de dispositivos de
ventilagdo nas instalagdes sanitdrias nalguns casos e que a extraccdo
de gases e fumos da cozinha, € feita de forma descontinua. Apresentam-
se em anexo os resultados da andlise referente a utilizagdo, sabendo-
se que a md utilizacdo pode condicionar o desempenho da envolvente
(nomeadamente provocando condensagdes), embora ndao possa ser es-
tabelecida uma ligacdo objectiva com a avalia¢do exigencial pretendida.

5.4. Contribuicoes dos proprietarios para os fundos dos diferentes
condominios organizados
Partindo-se dos dados recolhidos na amostra ja referida, foi decidido

recolher mais informag@o sobre as contribui¢des dos proprietdrios para
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os orcamentos dos condominios, com especial incidéncia na constituicdo
dos fundos de reserva estipulados legalmente, consultando para o efeito
empresas de gestdo de condominios.

A amostra final estudada apresenta-se assim aumentada e contem-
plou um conjunto total de 74 edificios multi-familiares localizados na
cidade da Covilhd, perfazendo um total de 1063 fraccdes. De acordo
com os dados dos Censos 2001, esta amostra corresponde aproxima-
damente a 7,56% do total de frac¢des existente na cidade da Covilha,
valor que nos parece significativo.

Estes dados foram obtidos a partir de entrevistas directas com 0s
moradores complementados com entrevistas a empresas de gestdo de
condominios sedeadas na mesma cidade, que forneceram também dados
relativos a orcamentos anuais praticados nos condominios por si geridos.

No estudo agora realizado foram analisados para cada edificio os
seguintes parametros:

* Ano de construgio;

* Numero de fracgdes;

e Fundo de reserva disponivel;

* Informacdo sobre execugdo de obras recentes;

e Mensalidade média;

* Existéncia de elevadores.

De salientar que 5 dos edificios inicialmente estudados ndo tinham
condominio organizado e em 8 casos nao foi possivel obter dados relativos
as mensalidades praticadas.

Dentro deste universo de amostra, foi igualmente estudada a estrutura
habitual do orcamento do condominio em 16 edificios, obtendo-se os
respectivos valores médios das despesas e seus intervalos de variagao.

54.1. Andlise da distribuicdo das despesas correntes do condominio

Mediante a andlise detalhada do conjunto de 16 orcamentos
fornecidos por um conjunto de empresas de gestdo de condominios
consultadas, chegou-se aos valores totais de despesas, receitas e saldos
dos condominios respectivos.

Da andlise dos or¢amentos finais, retiraram-se os valores das médias
das diversas despesas suportadas pelos condominios e respectiva dis-
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tribuicdo percentual (Tabela 5.17). Estes valores tém grande variagao,
como se pode verificar:

Tabela 5.17. Estrutura habitual do orcamento dos condominios analisados (%)

Tipo de Despesa Média Intervalo

Minimo Maximo

Agua 2,26% 0,46% 4,88%
Electricidade 14,94% 3,90% 32,43%
Limpeza 21,82% 12,52% 39,82%
Diversos 3,55% 1,14% 12,02%
Contrato de Manutengdo 38,49% 27,26% 52,77%
Assinatura Mensal PT 4,71% 3,00% 6,64%
Obras 7,27% 3,71% 13,93%

Seguros Multi-riscos 6,87% 3,99% 12,39%
Despesas de Administragdo 1,28% 0,09% 3,38%
Administra¢do 20,87% 11,01% 46,92%

54.2. Andlise dos valores das mensalidades praticadas e previsdo das
verbas globais envolvidas na gestdo economica dos condominios

Aproveitando os dados recolhidos, estudaram-se os valores pro-
vdveis que poderdo estar envolvidos na gestdo econdmica dos condo-
minios em Portugal.

A existéncia de condominio organizado € aplicdvel apenas a edificios
multi-familiares, considerando-se para o efeito todos os edificios com
um minimo de 2 fogos. A distribuicdo dos edificios multi-familiares no
conjunto de edificios recenseados no nosso pais encontra-se disponivel
nos Censos 2001, sendo a sua distribuicdo a constante da Tabela 5.18,
para a cidade da Covilhd e para o conjunto nacional.

Tabela 5.18. Numero de Edificios Multi-familiares
na cidade da Covilha e Portugal (Censos 2001)

Niimero de Edificios Multi-familiares Total
2 a 6 Alojamentos 7 a 12 Alojamentos > 13 Alojamentos
Covilha 3062 355 133 3550
Portugal 298610 81671 31714 411995
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Com o objectivo de avaliar as verbas envolvidas no mercado da
gestdo de condominios, recorreu-se as estatisticas oficiais dos Censos
2001, tentando extrapolar os dados obtidos na andlise efectuada para
a realidade da cidade e do pais (Tabela 5.19).

Tabela 5.19. Previsdo das verbas envolvidas na economia dos condominios

Amostra Covilha Portugal
N° de Edificios Multi-Familiares 74 3550 411995
N° de Frac¢des em Edificios Multi-Familiares 1063 14068 2279686
Mensalidade Média 22,74 € - -
Valor Global das Mensalidades 24.172,62 € 319.858,35 € 51.832.286,41 €
Valor Anual do Mercado 290.071,44 € 3.838.300,21 € |621.987.436,93 €

Esta andlise, embora efectuada de uma forma simplista e mere-
cedora de aprofundamento, pode dar-nos uma ideia aproximada do volume
de negdcios previsiveis, significando que existem muitas oportunidades
de negdcio nesta drea.

Segundo os dados do INE, o PIB portugués em 2005 foi de 147.249
milhdes de euros, o que significa que o valor das contribui¢des normais
dos condéminos poderd representar cerca de 0,422% do PIB nacional.
Se juntarmos a habitacdo unifamiliar, facilmente podemos deduzir que,
provavelmente, o mercado envolvido na manutengdo de edificios de
habitacdo em Portugal poderd representar cerca de 1% do PIB.

54.3. Mensalidade paga, fundo de reserva e necessidades de investi-
mento

A andlise do conjunto de dados da amostra analisada permitiu
concluir que na cidade da Covilhd se pratica a mensalidade média de
22.74€ variando o seu valor no intervalo entre 6,70€ e 42,07€.

Tendo em consideracdo o valor da mensalidade média, chegaremos
a conclusido de que o valor anual disponibilizado por frac¢do serd de
272,88<. Este valor, na maioria dos casos inquiridos, apenas € utilizado
no pagamento de gastos com a manuteng@o dos espacos comuns do edificio
(contratos de manutencdo, custos de limpeza, administracdo, energia
eléctrica, etc.) como anteriormente se mostrou, ndo se prevendo as verbas
necessdrias para futuros trabalhos de reabilitacdo. Para estes trabalhos
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seriam disponibilizados, em principio, apenas os 10% previstos legal-
mente, ou seja, cerca de 27€.

Supondo que cada fogo poderd ter uma drea aproximada de fachada,
incluindo envidracados, de aproximadamente 65 m?* ((12+12) x 2,70),
a verba disponibilizada anualmente seria de 27,29 / 65 = 0,42€ / m?
de fachada, valor claramente insuficiente para efectuar qualquer inter-
vengao.

Supondo um valor patrimonial médio por fogo de 75.000,00€,
valor adoptado com precaucio, tendo em conta os valores especulativos
atingidos em grande parte dos casos, 0s gastos anuais com o condominio
representam 272,88 / 75.000,00 = 0,003638 do valor da propriedade.
O valor disponivel para efectuar obras de reabilitacdo (10%)
corresponderia, portanto, a 0,036 % do valor patrimonial. Em nosso
entender, o valor mais correcto para as contribui¢cdes anuais para o Fundo
de Reserva, deveria encontrar-se no intervalo 0,5 — 1% do valor patrimonial
do edificio, ou seja, cerca de 375,00 — 750,00€, pelo que se verifica
que as contribui¢cOes actuais estdo muito abaixo do desejavel. Tendo em
conta o valor patrimonial definido, poderiamos apontar o valor anual
minimo de 625,00€ (375,00 + (272,88 . 0,9)), para a contribui¢do a
pagar, ou seja cerca de 2 a 3 vezes mais do que o valor médio que
é pago actualmente.

Com estas contribui¢des, o valor global do investimento poderia
aproximar-se dos 2% do PIB. Tendo em considera¢do que o valor dos
investimentos em construcdo representa cerca de 6% do PIB nacional,
por esta via e invertendo as politicas actuais de investimento em construcao
nova, o investimento em reabilitacdo poderia aproximar-se dos 33%
daquele valor, percentagem que colocaria Portugal na média dos paises
europeus.

Um estudo estatistico relativo as contribui¢des para os Fundos de
Reserva em 130 condominios da drea metropolitana de Washington!>®!,
realizado em 2002, revelou um intervalo de contribui¢cdes bastante largo,
variando o valor mensal entre 17 ddlares (aprox.14€) e 167 délares
(136€), sendo o valor médio obtido de 71,71 délares (58€). O estudo
prospectivo a 20 anos, revelou que o valor de contribuicdo mensal deveria
rondar os 50 délares (41€).

No Estado de Ontério, no Canad4, foi publicada a Lei do Con-
dominio 1998 que tornou obrigatdrio, a partir de Maio de 2001, que
todos os condominios apresentem um Estudo de Fundo de Reserva.
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Nao existe uma aproximacdo estandardizada para a realizacdo de
Estudos de Fundos de Reserva. No entanto, pode ser organizado em
2 partes. Uma 1% parte consistindo na andlise fisica e uma 2* com a
andlise financeira. O Estudo do Fundo de Reserva de um condominio
poderé constar de um relatério circunstanciado relativo as condi¢des de
conservacdo apresentadas pelos principais componentes do edificio. O
propésito deste estudo € disponibilizar uma andlise e uma listagem
detalhada dos elementos construtivos que irdo exigir grandes reparacdes
ou eventualmente ser substituidos. A anélise fisica envolve uma avaliacdo
detalhada dos diferentes elementos constituintes do edificio a partir de
uma inspec¢do visual. Em nosso entender, esta avaliacdo deveria ser
efectuada do ponto de vista exigencial para evitar apreciacdes subjec-
tivas.

Na posse desta informacdo, o condominio, através da administra-
¢d0, pode preparar um plano financeiro de longo prazo para a manu-
tencdo e eventual substituicio dos elementos principais do edificio.

Pretende-se com a andlise financeira constante do Plano do Fundo
de Reserva avaliar a situac@o actual do Fundo de Reserva e fornecer
recomendacdes para que os valores a pagar mensalmente pelos diferentes
condominos sejam ajustados de forma a preparar antecipadamente os
gastos futuros em grandes reparacdes ou substituicdes integrais.

Este estudo deve fornecer uma aproximacdo realista do valor a
pagar para suprir as necessidades financeiras anuais, para um planea-
mento a 30 anos, de forma a garantir grandes reparacdes ou substituicdo
integral de alguns elementos construtivos.

Se o condominio ndo tiver um Fundo de Reserva adequado, o
esforco financeiro do proprietério individual aumentara significativamen-
te a medida que o edificio “envelhece”, sendo mais dificil dispor de
verbas para as intervencdes necessarias.

Para garantir a eficédcia do sistema, prevé-se que o relatdrio relativo
ao Fundo de Reserva seja elaborado por técnico qualificado, com
experiéncia na matéria e com uma percepg¢ao realista do significado global,
propésito e interesse do Estudo do Fundo de Reserva e as implicacdes
que lhe estdo inerentes. Por vezes, os Estudos do Fundo de Reserva
sdo realizados por pessoas sem qualificagdes ou experiéncia, situacio
que tem consequéncias nefastas para o correcto funcionamento do
processo. Como exemplo, pode referir-se que em muitos Estudos do
Fundo de Reserva foram utilizadas erradamente taxas gerais de inflacdo
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para calcular prospectivamente o valor de um determinado trabalho, em
vez de utilizar indicadores dos indices de custos de construgcdo (onde
se excluem, obviamente, custos de bens de consumo como o tabaco,
as bebidas ou o vestuario...).

Para além do seu interesse pritico para enfrentar as necessidades
de realizag¢@o de obras sem custos adicionais ou maior esfor¢o financeiro
dos condéminos, estes documentos permitem também disponibilizar aos
futuros compradores informacdes importantes sobre as exigéncias e
compromissos financeiros a satisfazer a partir do momento em que
adquirem a respectiva fracc¢do.

54.4. Conclusoes e medidas sugeridas

Pelos dados apontados, verifica-se que a generalidade dos pro-
prietdrios portugueses de habitacdo contribui de forma insuficiente para
a satisfacdo das necessidades de manutengdo das habitacdes, situacdo
que decorre, provavelmente, do facto dos investimentos familiares serem
avultados em face das disponibilidades financeiras do respectivo agre-
gado. Aquilo que se paga actualmente serve apenas para satisfazer as
despesas correntes de manuten¢do e o funcionamento das empresas de
administragio de condominios. E urgente inverter esta situacio para nio
adiarmos a resolu¢do de um problema que ird condicionar fortemente
o estado de conservacdo das nossas habitagdes.

Para o efeito sugerem-se as seguintes medidas:

1. Estabelecer medidas legais que obriguem ao estabelecimento de
um Fundo de Reserva dotado de verbas suficientes para as
intervengdes necessdrias

2. Tornar obrigatéria para os condominios ji estabelecidos a
realizacdo de um Estudo Técnico do Fundo de Reserva realizado
por técnicos certificados por autoridade competente e o esta-
belecimento de um Plano Financeiro do Fundo de Reserva para
ser implementado pela administracdo do condominio.

Esta medida poderia ser faseada da seguinte forma:

1° ano de aplicagdo — Condominios organizados a partir do ano
2000

2° ano de aplicacdo — Condominios organizados entre 1995 e
1999
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3° ano de aplicacdo — Condominios organizados entre 1985 e
1994

4° ano de aplicagdo — Condominios organizados entre 1975 e
1984

5° ano de aplicagdo — Condominios organizados até 1974
3. Obrigatoriedade de anexar, na constituicdo de novos condo-
minios, o Plano Financeiro do Fundo de Reserva do condo-
minio.

4. Obrigatoriedade de informacdo aos compradores dos valores
estabelecidos para as contribuicdes para o condominio e da
respectiva contribui¢do para o Fundo de Reserva.

5. Certificacdo de Técnicos ou Institui¢des a efectuar por Obser-
vatorio, constituido por universidades e politécnicos, publicos
ou privados, tendo como base a organizacdo territorial e a drea
de influéncia respectiva.

6. Financiamento dos estudos por parte do Estado, através de
organismo com tutela sobre o sector da habitacdo.

5.5. Conclusoes globais

Neste capitulo descreveu-se a aplicacdo do modelo desenvolvido
a uma amostra composta por edificios multi-familiares. Foram analisados
39 edificios na sua globalidade e realizados 370 inquéritos, nos 498
fogos possiveis, abrangendo um total de 1.086 residentes. A realizacio
dos inquéritos foi efectuada em 74,3 % dos fogos totais. Na descricdo
dos dados gerais da amostra referiram-se as tipologias predominantes,
a distribuicdo percentual dos edificios por grupo de idade, a estrutura
etdria dos residentes, o seu grau de escolaridade e o tipo de ocupacdo.
Em resumo, podemos afirmar que se estudou um conjunto significativo
de edificios e se obteve uma percentagem significativa de respostas nos
inquéritos aos residentes, o que possibilita ter em conta a sua opinido
nas conclusdes a obter.

Depois de apresentar a amostra estudada, detalhou-se a aplicagcdo
a um dos edificios estudados para melhor dar a conhecer a forma de
implementagdo da metodologia definida. Com o intuito de melhor conhecer
todo o processo, explicou-se detalhadamente e ilustrou-se a forma de
introducdo de dados na aplicac¢do informatica MEXREB, com o objectivo
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de efectuar a Avaliacdo Exigencial, que resultou na obtencdo do perfil
exigencial do edificio. Apresentou-se igualmente um modelo possivel
para o Relatério de Avaliacdo referente ao edificio e cujo objectivo é
proporcionar ao cliente uma perspectiva global da situacdo e apoid-lo
na tomada de decisoes.

A andlise global dos resultados obtidos foi um trabalho complexo,
pois tinha como objectivos principais avaliar a utilizacdo do método,
nomeadamente no comportamento relativo Inspeccao Visual / Avaliacao
Exigencial, e ainda a eventual influéncia da classe etéria, grau de
escolaridade dos residentes e forma de ocupacdo das habitagdes nos
resultados obtidos, nomeadamente no estado de conservacdo dos edi-
ficios. A andlise foi feita tendo em conta os dados globais e também
o intervalo de idade dos edificios.

Relativamente ao comparativo de resultados Inspec¢do Visual /
Avaliacdo Exigencial, concluiu-se que, por ser mais exigente, a clas-
sificacdo exigencial obtida a partir da aplicacio MEXREB ¢ sempre
inferior a classificacdo obtida a partir da Inspec¢do Visual, evoluindo
negativamente a medida que a idade dos edificios aumenta, sendo a
Avaliacdo Exigencial claramente mais objectiva.

A classificacdo média dos edificios por grupos de idade encontra-
se, genericamente, no intervalo 2 a 3, correspondendo a classificagdao
de “Suficiente”. Esta classificacdo tem vindo a evoluir positivamente
dentro deste intervalo e os edificios com menos de 5 anos ja tém uma
classificacdo média ligeiramente superior a 3, entrando no intervalo de
classificacdo de “Bom”.

Fazendo uma andlise mais detalhada, tendo como base as clas-
sificacdes dos diferentes elementos da envolvente, obtemos conclusdes
semelhantes relativamente a evolugdo positiva que se tem vindo a sentir
ao longo dos anos. Neste conjunto, a situacdo das coberturas é a mais
favordvel, estando a classificacio média dos edificios mais recente no
intervalo de classificacdo de “Muito Bom”. Nos envidragados, a evolucdo
ao longo dos intervalos de idade € positiva, mas apenas o conjunto de
edificios com idade inferior a 10 anos obtém classificacdo de “Sufici-
ente”. Poderiamos ser levados a concluir que a estrutura de classifica¢do
criada poderia ser demasiada exigente, mas a verdade é que todos temos
a nocdo de que os envidragados constituem um dos elementos cons-
trutivos que mais fragilizam as nossas construgdes e que Sdo raros os
sistemas sujeitos a avaliagdo normativa ou certificacdo.
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Em conclusdo, podemos afirmar que o esquema de Avaliacdo
Exigencial pode ser considerado valido, embora seja sempre possivel,
como ja afirmdmos anteriormente, modificar, acrescentar ou eliminar
exigéncias e afinar o esquema de pontuacdo. A escala de classificacio
estabelecida na metodologia de Avaliacdo Exigencial parece ser adequa-
da. No entanto, a grande maioria dos edificios estd longe de atingir o
nivel mais elevado da classificacdo proposta. Poderdo, eventualmente,
ser introduzidos factores de ponderagdo, se considerarmos que ha
exigéncias que sao mais importantes do que outras ou que nos interessa
optar por uma avaliacdo mais global ou mais especializada. Tudo dependera
dos objectivos a atingir e dos interesses do avaliador.

O cruzamento dos dados classe etdria e nivel de escolaridade dos
residentes com as classificacdes da Inspeccdo Visual e Avaliacdo
Exigencial, para cada um dos intervalos de idades dos edificios, ndo
permitiu tirar conclusdes significativas ou de interesse para a aplicacdo
da metodologia.

Na avaliacdo da influéncia do tipo de ocupagdo nos resultados
obtidos, o estudo efectuado permitiu concluir que a percentagem de
proprietérios residentes parece influenciar o estado de conservacdo da
envolvente dos edificios. Isto €, quanto maior a percentagem de pro-
prietérios residentes no edificio, maior o nimero de pessoas interessadas
em preservar e melhorar o seu estado de conservagdo.

Outra grande andlise da aplicacio efectuada recaiu na avaliagdo
dos inquéritos aos residentes, estudando-se os resultados relativos a
indicacdo de incomodidades, ao grau de interesse na realizacdo de trabalhos
e a definicdo de prioridades de intervencdo.

A andlise dos resultados obtidos mostra uma prevaléncia da in-
comodidade relativa ao ruido, tendo em conta a percentagem de edificios
onde foram referidas incomodidades. Este factor de incomodidade € mesmo
significativo nos edificios mais recentes, pelo que deve ser devidamente
acautelado.

Significativas sdo igualmente as referéncias a humidade e con-
dicdes de temperatura interior, com prevaléncia, neste caso, nos edificios
mais antigos. Nos edificios com mais de 20 anos verifica-se que sdo
as questdes relativas a temperatura interior que mais incomodam os
residentes, chegando-se a atingir niveis médios de incomodidade supe-
riores a 80%. A andlise que acabamos de efectuar s6 deve ser valida
na andlise aprofundada dos edificios, pois apenas neste caso servird para
detectar anomalias mais concretas e sistemdticas no edificio.
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E nos edificios com idades compreendidas entre 10 e 20 anos que
o grau de interesse médio na realizacdo de trabalhos é mais homogéneo
e significativo. Podemos deduzir que o edificio nesta idade ji atingiu
algum estado de degradacdo e necessita das primeiras obras de inter-
vengdo. O grau de interesse na realizacdao de obras nos envidracados
¢ mais evidente nos edificios com mais de 10 anos e o interesse no
reforco do isolamento actstico prevalece nos edificios com menos de
20 anos. Podemos ainda concluir que os aspectos relativos a realizacio
de trabalhos nas coberturas ndo merecem interesse significativo, com
excepcdo da substituicdo do revestimento nos edificios com mais de 30
anos, situacao que também nos parece normal, tendo em conta o provavel
estado de degradacao.

Outra avaliacdo efectuada teve em conta a defini¢do de prioridades
nas obras de intervencdo, tentando comparar as prioridades definidas
pelos proprietdrios e pelos inquilinos, tendo em atengdo esta diferenca
de estatuto. A andlise permitiu verificar que os inquiridos tiveram
dificuldade em estabelecer prioridades nas intervengdes. Este facto pode
levar-nos a concluir que € necessdrio e conveniente o contributo de um
técnico qualificado no apoio a definicdo das prioridades mais adequadas
em funcdo da Avaliacdo Exigencial efectuada e das disponibilidades
financeiras do condominio. A pintura do edificio e a interven¢do nos
envidragados prevalece no conjunto dos edificios com mais de 10 anos
e o refor¢o do isolamento actstico nos edificios com mais de 20 anos.

A definicdo de prioridades por parte dos proprietdrios residentes
¢ bastante reduzida, poucas vezes ultrapassando 40% do conjunto de
apartamentos, em cada grupo de idades do edificio. A substituicdo de
vidros simples por duplos e a pintura do edificio t€ém as percentagens
mais significativas no conjunto de edificios entre 20 e 30 anos. No entanto,
a indicacdo mais homogénea ¢ a relativa a pintura do edificio. A avaliacdo
das prioridades definidas pelos inquilinos permitiu verificar que embora
quase nunca atinja valores superiores a 50%, se mostram mais homo-
géneas, em especial nos edificios com mais de 30 anos. Estes valores
sdo no entanto superiores, em valor médio, aos referidos pelos propri-
etdrios como também seria de esperar, j4 que € a estes que compete
realizar os investimentos. As prioridades estabelecidas pelos inquilinos
sdo mais evidentes nos edificios mais recentes, ultrapassando facilmente
os 40%, e superiores, portanto, as indica¢des dos proprietdrios. Nas
percentagens de indicacdes podemos verificar que apenas na pintura do
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edificio a opinido dos proprietdrios residentes prevalece sobre a opinido
dos inquilinos. Em todos os outros aspectos os inquilinos mostram maior
“capacidade de estabelecer prioridades” do que os proprietérios.

Em complemento do trabalho de aplicacdo do modelo desenvol-
vido e partindo dos dados recolhidos nas amostras, foi decidido recolher
mais informacdo sobre as contribui¢cdes dos proprietdrios para os or-
camentos dos condominios, com especial incidéncia na constitui¢do dos
fundos de reserva estipulados legalmente. Um primeiro elemento de estudo
apresentado foi a distribuicao habitual das despesas correntes do con-
dominio. De seguida, aproveitando os dados recolhidos relativamente
aos valores das mensalidades praticadas, efectuou-se uma previsdo das
verbas globais envolvidas na gestdo econdmica dos condominios em
Portugal. O valor das contribuicdes normais dos conddéminos poderd
representar cerca de 0,422 % do PIB nacional. Juntando os nimeros
da habita¢@o unifamiliar, pudemos concluir que, provavelmente, o mercado
envolvido na manutencdo de edificios de habitacdo em Portugal poderd
representar cerca de 1% do PIB.

Determinou-se o valor médio da mensalidade paga e extrapolou-
se este valor para as necessidades de investimento, verificando-se que
a generalidade das contribui¢cdes € insuficiente para a satisfacdo das
necessidades de manutencido das habitacdes, servindo apenas para sa-
tisfazer as despesas correntes de manutencdo e o funcionamento das
empresas de administracio de condominios. Concluiu-se pela necessi-
dade urgente de inverter a situagcdo, dando a conhecer algumas expe-
riéncias noutros paises e apresentando-se sugestdes para o estabeleci-
mento de medidas concretas.
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CAPITULO 6

Conclusoes






6. Conclusoes
6.1. Consideracoes finais

Ao concluir este trabalho, consideramos que conseguimos atingir
os objectivos fundamentais propostos no respectivo plano de trabalhos,
embora a reabilitacio de edificios de habitagdo seja uma drea complexa,
que integra diferentes perspectivas: conceptuais, funcionais, estruturais,
ambientais, humanas, psicoldgicas, socioldgicas, econdémicas, financei-
ras, de regime de propriedade, etc.

A procura bibliografica realizada, sintetizada no conjunto de
referéncias apresentadas, ilustra o vasto conjunto de conhecimentos a
dominar e a0 mesmo tempo a necessidade de continuar a investigacao
neste dominio, promovendo a transferéncia de conhecimento cientifico
para a sua utilizac@o pratica, divulgando a necessidade de manter o valor
patrimonial do parque edificado implementando estratégias de gestdo
técnica em detrimento da gestdo casuistica e de remediacdo e mantendo
os utilizadores dos nossos edificios informados relativamente as melho-
res praticas e condicOes de utilizacdo das respectivas instalacdes.

Os modelos estudados sdo essencialmente modelos comparativos
baseados em descri¢des ou imagens de apoio, que possibilitam diferentes
interpretagcdes. Nao sdo “reprodutiveis”, pois os resultados obtidos podem
variar em funcdo da sensibilidade e experiéncia do técnico de diagnés-
tico. O modelo exigencial definido é mais objectivo, pretendendo-se retirar-
lhe qualquer possibilidade de variagdo significativa em fun¢do do
utilizador.

A investigacdo desenvolvida exigiu a concepg¢do e a aplicacdo de
modelos informaéticos, sempre dificeis de concretizar em tempo 1til, e
cuja aplicacdo em situacdes reais implica estratégias de implementagao,
reformulacdes e adaptacdes dificeis de conseguir, tendo presentes os
objectivos previamente tracados.

A validacdo efectuada, incidindo sobre um ndmero significativo
de edificios de diferentes idades e localizacdes (implicando a avaliacdo

297



técnica com inspeccdo visual, avaliagdo exigencial, contacto com os
residentes e tratamento de dados), revelou-se de elevado grau de di-
ficuldade. S6 a compreensdo e o apoio humano, desinteressado, de colegas
e alunos e a vontade firme do autor, tornaram vidvel tamanho volume
de trabalho. Destaca-se, no entanto, a economia de meios, revelando
que pode ser efectuada investigacdo com interesse para o desenvolvi-
mento deste tema sem efectuar investimentos significativos.

Apesar de todas as dificuldades, a aplicagdo efectuada, componente
fundamental do trabalho realizado, teve uma enorme importancia para
avaliar a eficdcia da metodologia estabelecida, validando do ponto de
vista cientifico o modelo informdtico delineado. Por certo haverad al-
teracdes a desenvolver, afinagdes a efectuar e criticas ao modelo de-
finido, que deverd ser utilizado apenas na fase de diagndstico. Mas a
evolugdo cientifica faz-se de pequenos passos, em caminhos estreitos
e por vezes sinuosos, com erros de percurso e algumas mudancgas de
direc¢do, chegando-se por vezes a locais jd conhecidos anteriormente
e a necessidade de retomar o caminho, que € o caminho do futuro.

6.2. Dificuldades sentidas no desenvolvimento do trabalho

As primeiras dificuldades surgiram na escolha dos elementos
construtivos a incluir no diagndstico e na definicdo das exigéncias a
satisfazer. Uma escolha deste tipo tem sempre algo de subjectividade
e de risco, implica conhecimentos transversais sobre os pardmetros em
apreciacdo e a necessidade de limitar o seu nimero, para permitir uma
apreciacdo de cardcter tdo universal quanto possivel e também concre-
tizar a avaliagdo em tempo util.

Limitou-se o diagndstico aos elementos pertencentes a envolvente
dos edificios por se considerar que sdo os elementos que estdo na primeira
linha de defesa relativamente aos agentes externos. Tendo em atencdo
apenas a envolvente, foi necessdrio considerar 21 exigéncias diferentes,
estudar as suas implicagdes e concretizar o processo de avaliacdo.

A partida é necessdrio ter consciéncia de que o processo de escolha
e definicdo das exigéncias se insere num determinado contexto, onde
prevalecem os regulamentos e regras técnicas vélidas em determinado
periodo. O modelo apresentado foi criado e avaliado num determinado
periodo de tempo, acompanhando a necessidade de produzir investigacao
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em tempo ttil. Mas o processo terd, necessariamente, de ser evolutivo,
mantendo a validade das exigéncias em fun¢do da evolucdo do conhe-
cimento cientifico e técnico. A base de trabalho actual estd perfeitamente
definida. No futuro, poderd elevar-se o nivel das exigéncias, alterar a
forma ou modelo de classificacdo em funcdo das boas préticas estabelecidas
em cada momento, procurando manter constante a sua adequacdo as
exigéncias regulamentares e legais

Inicialmente, pretendia-se efectuar a ligacdo dos resultados do
diagndstico aos custos de intervencdo, definindo os trabalhos e custos
necessdrios para incrementar o nivel de qualidade exigencial dos edi-
ficios. No entanto, chegou-se a conclusio de que a defini¢do tecnoldgica
da intervencdo mais adequada deve ser feita pelo projectista em funcio
do diagndéstico efectuado, da sua sensibilidade técnica e da melhor solu¢do
para a situacdo em apreciacdo. Podemos afirmar que, a exemplo do que
acontece na medicina humana, neste processo nao existe uma “receita”
Unica e que a intervencdo humana continua a ter, neste dominio, um
papel decisivo. Outra dificuldade de atingir aquele objectivo reside no
facto de a interven¢do de reabilitacio num determinado elemento poder
ter consequéncias na classificagdo exigencial de outros elementos, cri-
ando a necessidade de efectuar a compatibilizacdo de exigéncias. Estas
implicacdes criam uma rede infinddvel de interdependéncias, que difi-
cilmente se consegue traduzir numa aplicacdo de fécil utilizagdao. Optou-
se entdo, conscientemente, por avaliar um conjunto de intervencdes de
reabilitacdo em edificios de habitagcdo multi-familiar com o objectivo
de criar uma base de dados de apoio a estimativa orgcamental deste tipo
de trabalhos, que pode auxiliar o projectista na escolha da solucdo mais
econdmica dentro da estratégia de intervencdo entretanto definida.

Outra dificuldade sentida na realizagdao do trabalho de validag¢do
consistiu na auséncia, na generalidade dos casos analisados, de docu-
mentacdo de suporte disponivel por parte dos representantes dos con-
dominios de proprietdrios. A andlise desta documentacdo, caso se
verificasse credivel, para além de fornecer informacdes importantes,
permitiria aligeirar o processo e reduziria o tempo de realizacao do trabalho
de diagnéstico. Sendo os dados de base insuficientes, torna-se mais dificil
obter a informagdo desejada, sem recorrer a uma investigacdo mais cuidada,
que poderd consistir na utilizacdo de instrumentos de medi¢do (que, muitas
vezes, fornecem dados com alguma margem de erro) ou exigir ensaios
ou andlises destrutivas, sempre a evitar. A existéncia de um “Livro do
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Edificio” onde estivessem arquivadas todas as informacdes técnicas
relativas ao projecto, construcdo inicial e todas as intervengdes efectuadas,
¢ da maior importancia, tal como acontece com o livro de manuten¢do
da nossa viatura, onde registamos as revisdes, as mudangas de dleo e
todos os trabalhos de manutencdo efectuados e sem esquecer a realizacio
de inspecgdes técnicas periddicas aos edificios € de cardcter obrigatdrio
noutros paises.

A obtencdo da opinido dos residentes nem sempre foi fécil, em
parte devido ao volume de informagdo que se pretendia obter, apro-
veitando a possibilidade de contacto. A estratégia definida inicialmente
consistia em tentar obter, numa Unica entrevista, um conjunto signifi-
cativo de informacdo. Neste contexto, assume grande importancia a no¢ao
e o respeito pela privacidade dos moradores. Recebemos diariamente
volumes significativos de informagdo nas caixas de correio, somos
contactados telefonicamente com ofertas de produtos e servigos ou
inquiridos relativamente aos mais diversos aspectos da nossa vida
quotidiana e reagimos, por vezes, de forma violenta a tanto assédio.
O contacto inicial nem sempre é facil. S6 depois de bem explicados
0s objectivos se facilita a comunicacdo e a abertura passa a ser total.
A quantidade de respostas obtidas revela que as dificuldades acabaram
por ser ultrapassadas. Ainda neste capitulo, pode-se referir a dificuldade
em obter, da parte dos residentes, uma definicdo sobre as prioridades
de realizacdo dos eventuais trabalhos de reabilitacdo. Esta dificuldade
poderé estar associada a dificuldade de opg¢do entre tipos de trabalhos
diferentes, mas entendidos como necessarios, ou a eventual escassez de
verbas disponiveis para a realizacdo de trabalhos.

6.3. Sintese da inovacao

Em sintese, foi possivel desenvolver uma aplicagdao informadtica
de interesse evidente. Foi criado um método exigencial inovador para
avaliacdo dos diferentes componentes construtivos que pertencem a
envolvente dos edificios de habitacdo. Esta metodologia exigencial é
de cardcter universal; significa isto que ndo estd sujeita a interpretacdes
diferentes. Se o trabalho for sério, o resultado serd o mesmo, indepen-
dentemente do técnico envolvido no processo de diagndstico.

A investigacdo realizada permitiu obter para os edificios um perfil
exigencial e um perfil de inspec¢do visual e comparar os seus resultados.
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Foi feita a aplicacdo a uma amostra significativa de edificios, tendo
sido obtidas alguns avangos a destacar:

- A realizagdo isolada de inspec¢des visuais torna o processo de

diagndstico deficiente;

- A realizacdo de avaliacdes exigenciais € vantajosa e permite ter

garantias relativas a qualidade e equidade da informacdo obtida;

- O diferencial entre os indicadores da inspeccdo visual e da

avaliacdo exigencial, traduzidos nos respectivos perfis dos edi-
ficios, mantém-se, independentemente da idade dos edificios.

Estruturou-se uma base de dados com os custos reais dos trabalhos
de intervencdo na reabilitacdo da envolvente dos edificios de habitacao,
inserida numa aplicag@o informdtica de apoio, com informacdo que nio
se encontrava disponivel em qualquer publicacdo cientifica ou comercial,
pelo menos no nosso pais.

Pela primeira vez obteve-se informacdo relevante relativamente as
despesas de funcionamento e as contribui¢cdes dos diferentes proprie-
tarios para os fundos de reserva dos condominios, demonstrando a
necessidade de instituir mecanismos para consolidar estes fundos.

6.4. Desenvolvimentos futuros

A reabilitacdo de edificios é uma drea em franca expansao, cuja
importancia comeca a ser compreendida por todos, desde os decisores
aos utilizadores. O trabalho que agora se conclui d4 uma contribuicao
para o desenvolvimento do seu conhecimento e para a implementacio
de metodologias e estratégias de diagndstico, com o objectivo de promover
intervencdes adequadas, aliando a satisfacdo das exigéncias com a
qualidade final pretendida.

No entanto, muito trabalho de investigacdo e de aplicacdo fica
em aberto, podendo destacar-se:

- Discutir e implementar a adop¢do de novas exigé€ncias, ajustando

o processo e intervalo de avaliagdo;

- Estender o conceito de avaliacdo exigencial a outros elementos

de construcdo dos edificios e equipamentos comuns;

- Estabelecer fichas de custos de realizacdo de trabalhos de re-

abilitacdo, baseadas nos rendimentos de mao-de-obra, materiais
e equipamentos, obtidos a partir de observac¢do directa ou de
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bases de dados, recolhidas em empresas especializadas neste tipo
de trabalhos;

Criar o Observatério de Custos de Reabilitacdo para recolha e
divulgacdao de informagdo relativa a custos de referéncia;
Desenvolver o conceito de Fundo de Reserva e implementar
medidas eficazes para prever intervencdes futuras;

Na constitui¢do futura dos condominios de proprietirios deverd
ser anexado um relatério técnico, feito por um Observatdrio do
Condominio, estabelecendo o plano de financiamento obrigatdrio
do fundo de Reserva. Este plano seria obrigatério para todos
os condominios ji constituidos, com implementacdo faseada no
tempo, no prazo de 5 anos, sendo a obrigatoriedade definida
pelo Estado, que prestaria algum apoio financeiro. Este Obser-
vatério do Condominio poderia envolver os estabelecimentos de
ensino superior, através da credenciacdo de institutos de interface,
que teriam actividade de ambito territorial;

Promover a aplicacdo do conceito de avaliagdo exigencial a outro
tipo de edificios, nomeadamente edificios escolares, edificios
destinados a idosos ou instalacdes hoteleiras;

Promover novas campanhas de aplicacdo do modelo, para avaliar
a sua eficacia em diferentes territorios, idades dos edificios ou
grupos de utilizadores.
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MEXREB - METODOLOGIA EXIGENCIAL DE APOIO A
REABILITACAO DE EDIFICIOS DE HABITACAO

INSPECCAO VISUAL PARA~AVALIA§/§Q DO ESTADO
DE CONSERVACAO DO EDIFICIO
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B COBERTURA
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Tipo de cobertura
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Condensacoes

B.2 DRENAGEM DE AGUAS PLUVIAIS

ASPECTOS A VERIFICAR NA INSPECCAO
ASPECTOS A COMPROVAR
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Tubos de queda

Ligacdo a rede
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Ligacoes
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A.1 ELEMENTOS VERTICAIS - PARTE OPACA

ASPECTOS A VERIFICAR NA INSPECCAO

Existéncia de fissuras Verticais
Horizontais
Inclinadas a 45°
Formando arcos de descarga

Acumulacdo andémala de sujidade

Descoloracao dos materiais de acabamento

Assentamento do edificio

Destacamento do material de revestimento

Deformacao das paredes / elementos de revestimento

Degradacao ou erosao de materiais

Manchas de humidade

Manchas de humidade de condensacao nos paramentos interiores
Horizontal junto ao tecto
Vertical, no centro da parede
Vertical, no cunhal da parede
Generalizado

Estado da base das paredes

ASPECTOS A COMPROVAR
Estabilizacao dos defeitos / anomalias verificados

Exposicac da fachada a agentes agressivos
Condicdes de utilizacao
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A.1 Parte opaca

1 Acabamentos finais

Material

Tipo

4 | Bom estado, sem necessidade de intervengao

3 A necessitar repintura / limpeza geral.
Limpeza e reparacao dos revestimentos ceramicos, de pedra natural ou artificial até 10%

2 |Limpeza e reparagao dos revestimentos ceramicos, de pedra natural ou artificial até 50%

1 | A necessitar substituicao superior a 50 %

NIl | A queda de materiais pGe em causa a seguranca de pessoas e bens

Notas Foto

2 Revestimento de paredes

Material

Tipo

4 |Bom estado, sem necessidade de intervengao.

Necessidade de limpar e refazer o revestimento até 10%.

3 | Microfissuras e fissuras estabilizadas, que ndao pdem em perigo a estabilidade da parede
€ que requerem apenas uma reparacao superficial ou pontual

Limpar e refazer o revestimento em cerca de 50%.
Fissuras ndo estabilizadas e que requerem reparagoes significativas ou generalizadas.

1 Desprendimentos localizados de materiais.
Refazer ou substituir totalmente o revestimento.

NIl | Instabilidade dos revestimentos
Notas Foto
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3 Varandas

Material

Tipo

4 |Bom estado, sem necessidade de intervencéo. Edificio sem varandas.

3 | A necessitar de reparagoes pontuais / repintura

2

1 | A necessitar reparacao total. Protecgdes a necessitar de substituicao.

NIl |Risco de ruina da varanda. Protecgdes inexistentes.

Notas

Foto

4 Infiltragcdes

Local

Consequéncias

4 |Nao detectadas

3 | Muito localizadas. Reparacéo facil e pontual. Fugas acidentais.

2 Quantidade significativa
Grande reparacdo pontual e localizada

1 | Problemas graves. Infiltracdes generalizadas. Reparacdes importantes e generalizadas.

NI

Riscos eléctricos devido a infiltracoes

Notas

Foto
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5 Tipo de parede

Material

Espessura

Parede com isolamento térmico

Outras paredes com espessura superior a 40 cm

4
3 | Parede dupla, sem isolamento
2
1

Parede simples e espessura inferior a 40 cm

NIl | Parede de fasquiado de madeira
Notas Foto

6 Condensa¢des nos paramentos interiores
Local

Consequéncias

4 | Nao existem evidéncias de condensagdes nos paramentos interiores

3 | Existem evidéncias de condensagdes interiores em menos de 10% dos fogos
2
1 | Existem evidéncias de condensagdes nos paramentos interiores em mais de 50% dos fogos

NIl
Notas Foto
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ELEMENTOS VERTICAIS - ENVIDRACADOS
ASPECTOS A VERIFICAR NA INSPECCAO

Funcionamento das fixagcoes
Estanqueidade da janela
Funcionamento dos mecanismos de accionamento
Estado das juntas de vedacao
Correcta fixagdo dos vidros
Deformacdes ou desencaixes
Podridao ou ataque de insectos xilofagos em elementos de madeira
Corrosao dos materiais metalicos
Manchas de humidade / deterioracao de materiais
Ombreiras
Sob os envidracados
Infiltracdes de agua
Existéncia de condensacao nos envidragados
Funcionamento dos dispositivos de recolha de condensados e encaminhamento
de aguas pluviais
Funcionamento e estado de conservacao dos elementos de sombreamento

ASPECTOS A COMPROVAR
Colocacao e funcionamento correcto do envidracado

Exposicao da fachada a elementos agressivos
Condicoes de utilizacao e manutencao
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A.2 Envidracados

7 Caixilharia

Material

Tipo

4 |Bom estado. Sem necessidade de intervencao

Substituicdo total até 10%

Limpeza e pequena reparacao de pintura, estanqueidade das folhas ou vidros
3 | Substituicao parcial de ferragens ou mecanismos de accionamento

2 |Reparagao generalizada, com substituicdo até 60%

1 Degradacao importante
Substituicao superior a 60%

NIl |Risco eminente de queda para a via pUblica.

Notas

Foto

8 Vidros

Espessura

Tipo

4 | Duplos. Vedagao em boas condigdes

3

2 Simples, em bom estado

Vedacbes em mas condicoes

1 | Simples, a necessitar substituicdo ou fissurados

NIl | Vidros partidos

Notas

Foto
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9 Protecc¢des solares exteriores
Material
Tipo
4 |Existentes e em bom estado de conservacédo
3 |Existentes, a necessitar reparacao até 60%
2 |Existentes, a necessitar reparacao superior a 60%
1 |Inexistentes
NIl Fachadas livres e sem obstaculos, orientadas a Oeste, sem proteccao nos
envidragados
Notas Foto
10 Infiltractes
Local
Consequéncias
4 |Sem indicios de infiltracdo
3 |Problemas pontuais ocasionados por penetragdo acidental de dgua
2 Evidéncia de infiltragdes pontuais de agua nas ombreiras e parte inferior do peitoril
Peitoril sem inclinacao
Graves problemas de infiltracao de agua
1 |Peitoril em calcario moca-creme ou sem dispositivo de drenagem de agua ou proteccao
interior
NIl
Notas Foto
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11 Condensac¢des
Local
Tipo
4 | Sem indicios de condensacdes interiores
3 Indicios de condensacdes interiores
Envidracado com dispositivo de recolha de condensados
2 | Envidracados sem dispositivo de recolha de condensados
Indicios de condensagbes interiores em caixilharia de madeira
1 |Degradacdo dos materiais de revestimento em ombreiras e na parte inferior do peitoril
devido a condensacgdes nos envidracados
NIl | Existéncia de micro-organismos
Notas Foto
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B COBERTURA

ASPECTOS A VERIFICAR NA INSPECCAO

Impermeabilidade

Desprendimento ou fissuracao de telhas ou outros elementos de revestimento
Estado dos elementos de fixacao e ancoragem

Estado das juntas e vedacgoes

Sobreposicao das telhas

Acumulagdo de vegetacéo parasitaria, musgos ou detritos

Aparéncia e estado de conservacao das telhas e outros elementos de
revestimento

Deslocamento dos elementos de revestimento

Acumulagao de agua por auséncia de pendentes ou inclinagao insuficiente
Entupimento dos sistemas de drenagem

Tipo de suporte dos elementos de revestimento

Deformacéao dos suportes

Estado de conservacao dos elementos resistentes

Estado de conservacdo e limpeza do sistema de drenagem de aguas pluviais
InfiltracGes de agua, em especial nos pontos singulares

Fissuracao nas zonas de ligacdo entre elementos construtivos

Manchas de humidade na face interior devido a condensacoes

LigacOes cobertura/elementos salientes

Estado de conservacao dos tectos dos fogos localizados no ultimo piso
Existéncia de isolamento térmico

ASPECTOS A COMPROVAR
Sistema de ancoragem ou fixacdo dos elementos de revestimento

Funcionamento adequado da drenagem de aguas pluviais
Condic¢des de utilizacdo, limpeza e manutencao
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B.1

Zona Comum

12 Revestimento
Material
Tipo
4 | Revestimento em bom estado de conservacao e limpeza
Falta de manutengao, necessitando pequenas reparagdes em pecas e acessorios,
3 nomeadamente cumeeiras, remates perimetrais, etc.
Recomenda-se a fixacao ou substituicdo dos elementos de revestimento até 10%
Substituicao dos elementos de suporte degradados até 10%
Estado de degradacao importante, necessitando reparacdes generalizadas com
2 substituicao de elementos de revestimento ou reconstrucao da cobertura até 60%
Substituicido de elementos de suporte degradados até 60%
Refazer pendente da cobertura
1 Degradacao generalizada. Vegetacao parasitaria. Necessidade de reparagao ou
substituicao total
NI Risco de queda de elementos na via publica.
Problemas graves de infiltracdo de agua
Notas Foto
13 Tipo de cobertura
Material
Espessura
Cobertura com isolamento térmico e estrutura continua estavel e em bom estado de
4 conservacao
Cobertura com estrutura descontinua, fortemente ventilada e isolamento térmico
colocado sobre a laje de esteira
3 Cobertura com estrutura continua, estavel, em bom estado de conservacdo, mas sem
isolamento térmico
2 Cobertura com estrutura descontinua, estavel, em bom estado de conservagdo, sem
isolamento térmico
1 Cobertura com estrutura descontinua, nao estavel, em mau estado de conservacao, sem
isolamento térmico
NII | Risco de ruina eminente da cobertura
Notas Foto
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14 Infiltra¢des
Local
Consequéncias
4 | Sem evidéncias de infiltragbes de dgua na cobertura
3 Infiltracbes de agua muito pontuais e devidas a acidente
Reparagao facil e pontual
2 Infiltrac@o grave, muito localizada
Grande reparacéo pontual e localizada
1 Problemas graves. Infiltracoes generalizadas
Reparacao importante e generalizada
NIl Infiltracdo grave de agua, colocando em causa a seguranca estrutural
Riscos eléctricos associados a infiltracdo de agua
Notas Foto
15 Condensag¢des
Local
Tipo
4 |Nao existem evidéncias de condensagoes na face interior da cobertura
3 |Existem evidéncias de condensaces na face interior em menos de 10% da area
2
1 | Existem evidéncias de condensagdes na face interior em mais de 50% da area
NIl | Existéncia de micro-organismos
Notas Foto
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16

Ligacdes com elementos salientes

Material
Tipo
4 |Ligacdes existentes, estanques € em bom estado de conservagao
3 Ligacbes existentes, estanques e em mau estado de conservacao
Necessidade de substituicao até 10%
2 Ligacdes deficientes, ndo estanques
Necessidade de substituicao até 50%
1 Ligacoes inexistentes.
Necessidade de substituicao superior a 50%
NIl | Riscos eléctricos associados a infiltracdo de agua
Notas Foto
17 Capeamentos
Material
Caracteristicas
4 |Capeamentos existentes, estanques e em bom estado de conservacao
3 Capeamentos existentes, estanques e em mau estado de conservacao
Necessidade de substituicao até 10%
2 Capeamentos deficientes, nao estanques
Necessidade de substituicio até 50%
1 Capeamentos inexistentes
Necessidade de substituicdo superior a 50%
NIl | Capeamentos soltos e em risco de queda para a via publica
Notas Foto
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18 Caleiras

Material

Caracteristicas

4 Caleiras exteriores com funcionamento eficaz
Bom estado de conservacéo e limpeza

3 Caleiras exteriores, limpas e com funcionamento eficaz
Revestimento a necessitar reparagao

Caleiras interiores limpas e com bom funcionamento

2 Caleiras exteriores com funcionamento deficiente ou com necessidade de substituicao
até 10%

Sistema de fixacao degradado

Caleiras inexistentes ou com falta de pecas
1 |Caleiras interiores entupidas ou com funcionamento deficiente
Evidéncias de transbordo das aguas pluviais para o interior

NIl Sistema de fixacao deficiente
Risco de queda para a via publica

Notas Foto

19 Tubos de queda

Material

Caracteristicas

4 Tubos de queda exteriores, com funcionamento eficaz.
Bom estado de conservacéo e limpeza.

3 Tubos de queda exteriores com funcionamento eficaz.
Revestimento a necessitar de reparacao.

Tubos de queda interiores, com ralos limpos e com bom funcionamento.
2 | Tubos de queda exteriores com funcionamento deficiente ou com necessidade de
substituicao até 10%.

Tubos de queda inexistentes ou com falta de pecas.
1 | Tubos de queda interiores, entupidos ou com funcionamento deficiente.
Evidéncias de infiltracdo de aguas pluviais para o interior.

NIl

Notas Foto
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Ligacdo a rede de dguas pluviais

Tipo
Consequéncias
4 | Caixa de areia e ligacao a rede geral de drenagem de dguas pluviais
3 |Caixa de areia e ligacao a valeta com tubagem embebida no passeio
2
1 | Queda livre das aguas pluviais junto a base das paredes dos edificios
NIl
Notas Foto
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MEXREB - METODOLOGIA EXIGENCIAL DE APOIO A REABILITACAO DE EDIFICIOS DE HABITACAQ

Desenvalvide por Mestre Eng® Jodo Carlos Gongalves Lanzinha - de Engenharia Civil & - Uni da Bera Interior

QUESTIONARIO AOS RESIDENTES

DADQS GERAIS
Codigo do edificio [ | Andar Cédigodofogo [ ]

Morada | |

N°quartos [ | N°deinst. Sanitarias [ |

[ PERFIL DOS RESIDENTES |

n°® n°
N° residentes [ | H Idades | 0-10 Escolaridade | 4° ano
M 11-20 completa 9° ano
21-40 12° ano
41 - 60 Superior
+61
[TP0 OE OCUPACAO ]
Proprietério Continua [ | — Permanente
Arrendatario Predominantemente nocturna
Outra situagao Sazonal [ |
UTILIZACAQ
Toma habitualmente refeicdes | [ | Em casa Cozidos
Grelhados
Estufados
Fritos
[ ] Exterior
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Questionario

M P R N
1 - Sente-se incomodado pela existéncia de maus cheiros? C1 O OO0
Em caso afirmativo, qual acha que sera a proveniéncia? Exterior
Vizinhanca
Instalacdes sanitarias
Cozinha
Quartos

E
(]~
BE
=

2 - Sente-se incomodado pelo ruido?

Em caso afirmativo, de que proveniéncia? Exterior / estrada
Vizinhanca  mesmo andar
andar superior
andar inferior
Escadas / zonas comuns
Estabelecimento comercial no mesmo edificio

M P R N
3 - J& notou a existéncia de manchas de humidade no seu apartamento? C1 0 00O

Em que local? paredes (exterior)
paredes (interior)
envidragados
atras dos moveis

Qual acha que sera a proveniéncia? Paredes
Envidragados
Andar superior
Canalizacoes

Cobertura
Aparecem condensacdes nas janelas? E] Sim  — Em que local? Cozinha
Sala
Quartos
[ INao
E no espelho da casa de banho? Sim
Nao
M P R N
4 - Sente-se incomodado com correntes de ar? C1 00 010
Em caso afirmativo, qual a sua proveniéncia? Porta de entrada
Portas exteriores
Janelas
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M P R N
5 - A temperatura normal do seu apartamento / habitacao é agradavel? C L L L
Que tipo de aguecimento ambiente utiliza? Aquecimento central
Irradiador a 6leo
Irradiador / convector eléctrico E sem acumulacao

com acumulacao
[ Lareira El Aberta

cassete / recuperador de calor
Aguecedor a gas
Ar condicionado
Dispde de aquecimento Em todas as divisbes
Apenas em algumas divisbes

Funciona Durante o dia
Apenas a noite

A temperatura ndo ¢ agradavel || | € muito quente no inverno
no verao
E muito fria no inverno
no verao

Gastos mensais Electricidade euros

Gas euros

Lenha euros

Outro euros

l

M P R N
6 - Acciona regularmente os estores? C] [ 0O

Em caso afirmativo para se proteger dos vizinhos

para resguardar a sua casa dos "bishilhoteiros”
para controlar a radiacao solar no verao
para controlar a temperatura no inverno

Se negativo s&o muito dificeis de manobrar
ndo protegem suficientemente
gosta da entrada de luz natural

7- UTILIZACAO DA COZINHA

Cozinha habitualmente A electricidade Utiliza o extractor / exaustor Sempre
A gas Por vezes
| |Nunca
Que tipo de cocgdo é mais habitual Cozido
Estufado
Frito
Grelhado
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8 - UTILIZACAQ DAS INSTALACOES SANITARIAS

Periodicidade dos banhos | | Diaria manha Tipo de banho Imersao
tarde Duche
2 em 2 dias
Semanal
Fecha a porta da instalacao sanitaria? B Sim Onde seca a toalha?
Nao

Tipo de ventilag&o da instalagdo sanitaria [ | Natural E| Janela

Ventilador Aberto
Fechado
[ ]Mecanica, que acciona Habitualmente
Por vezes
Nunca

[ ] inexistente

9 - OUTROS EQUIPAMENTOS

Cozinha

Lavagem de roupa |__| Maquina, localizada Na instalagéo sanitaria
Lavandaria

[ ] Tanque

Secagem da roupa Maquina
Natural, em estendal exterior
interior

Local habitual Cozinha
Sala
Quarto
Inst. Sanitaria
Marquise, junto a cozinha

Varanda
Lavandaria
10 - QUARTOS
Dorme com a porta fechada? Sim Janelas Estao vedadas Sim
Nao Nao

Sempre

Sao abertas de manha? N&o ha tempo
S6 no verao
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INTERVENCOES DE REPARACAQ

Lembra-se das ltimas reparacées que foram feitas no edificio? E Sim,nadata [ ]
Nao

Em caso afirmativo, tipo de intervengdo executada Pintura das paredes
Arranjo de telhas, revestimento
Substituicdo de janelas
Pintura de espacos interiores

Custo aproximado por inquilino [ |
Opinido sobre as obras realizadas Foram bem executadas
Nem bem nem mal

Foram desnecessarias

Em sua opinido, que obras devem ser executadas de imediato pelo condominio:

Paredes exteriores

Envidragados

Cobertura

Recolha de aguas pluviais

Qutros

Qual o valor que esta disposto a despender para as obras? [ euros

Mensalidade actual [ Jeuros

Em sua opinido, qual seria o grau de interesse da realizaga@o dos seguintes trabalhos no edificio
e qual seria a prioridade que definiria?

[ Interesse | [ Prioridade |
Ml Al Pl 1 2 3 4

wn

Pintar o edificio

Substituir as janelas

Substituir os vidros por vidros duplos
Refor¢ar o isolamento térmico das paredes
Substituir telhas ou revestimento

Reforcar o isolamento térmico da cobertura
Substituir caleiros e tubos de queda
Melhorar isolamento acistico

MI - muito interesse
Al - Algum interesse
Pl - Pouco interesse

Data de realizagdo do inquérito |:|:|:|
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A.3 - REGRAS DE BOA UTILIZACAQ - CONCLUSA(O/ANALISE CRITICA

Nesta etapa do trabalho, o nosso principal objectivo foi avaliar a utilizagdo do ambiente
habitacional por parte dos ocupantes e eventualmente extrair algumas conclusdes objectivas.
Apods a analise exaustiva das amostras, podemos concluir que, de uma forma geral, os
residentes das habitagSes cm estudo cumprem as boas regras ¢ os procedimentos adequados
para a utilizac@o das habita¢des:

e Secagem da roupa;

* Ventilacdo no espaco cozinha;

o Ventila¢io no espago instala¢fio sanitarias.
Embora uma minoria dos residentes inquiridos ainda falhe na utilizacfo, em termos de:

e Ventilagdo dos quartos;

e Ventilagdo das instalagdes sanitarias;

e Extrac¢fio de gases e fumos na cozinha

Apresentam-se de seguida as situagfes mais gravosas de ma utilizagiio dos espagos interiores
e relerimos qual o procedimento a seguir para prevenir e/ou remediar situagdes de degradagdo

interior dos espacos.

e Quartos

Dormir com a porta fechada ¢ com janelas devidamente vedadas, ndo parece uma situagao
adequada tendo em conta as caracteristicas fisiologicas e metabdlicas do ser humano. Na
verdade, o nosso organismo liberta vapor de agua em qualquer actividade, inclusive dormir (a
quantidade de vapor de agua produzida pelo ser humano na realizagio das actividades
normais de utilizacio da habitacio ¢ de 60-80 g/h). Se as condi¢des atras referidas se
verificarem continuadamente, podera existir uma sobrecarga de humidade num determinado
espago, criando-se condi¢gdes para a ocorréncia de condensagdes.

Existe um conjunto de cerca de 30% dos inquiridos que ndo abre a janela de manha ou que o
faz apenas no Verdo, e um conjunto de cerca de 70% dos edificios em estudo com idades
superiores a 15 anos que néo possui janelas devidamente vedadas neste espaco.

Apds a analise do nivel cultural dos inquiridos ¢ da idade dos residentes das habitagSes em

relacdio a adequada ventilagdo nos quartos, foi-nos possivel concluir que os ocupantes com
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escolaridade minima e com idades compreendidas entre os 11-40 anos normalmente possuem
o habito de manter a porta do quarto aberta quando estdo a dormir ¢ de abrir a janela na
manha seguinte quando acordam, permitindo a circulagdo de ar, ventilando o espago.

Pelo contrario, os residentes que possuem escolaridade superior e idades superiores a 41 anos
nfo tém aqucle procedimento, confirmando que o resultado de uma ma ventilagéo do espago ¢

o aparecimento das manifesta¢cdes de humidade detectadas nos inquéritos realizados.

e (Cozinha
Com base numa andlise comparativa dos edificios analisados, constatou-se que os edificios
com idades superiores a 15 anos possuem graves problemas de condensa¢do no
compartimento destinado para cozinha, quando comparados com os edificios recentes.
Pode-se concluir que os residentes demonstram deficiéncias na forma como utilizam a
cozinha, pois, para além de utilizarem um tipo de energia que requer um cuidado especial na
utilizagdo, o gas, negligenciam os mecanismos preconizados para auxilio das operagodes
inerentes a este espago. Esta fonte de energia, depois de queimada, liberta vapor de agua (a
quantidade de vapor de dgua produzido quando se esta a electuar a cozinhar € cerca de 275
g/h) e gases para o ambiente interior, que terfo de ser convenientemente extraidos para o
exterior do edificio.
Cerca de 90% dos inquiridos tomam as suas refeigdes na habitagdo. Os residentes com idades
compreendidas entre os 11 e 40 anos realizam uma alimentagio mais variada relativamente
aos residentes com idade superior a 41 anos, que preferem uma alimentaco a base de cozidos
e grelhados.
Estes factos comprovam que os residentes dos edificios onde a confecgiio da refei¢do origina
maior produgio de vapor de dgua ¢ maior formag#o dc fumos tém increntes ao cspago cozinha
problemas de condensagfo, na sua maioria a nivel das paredes e janelas. Este facto parece
estar aliado a ma utilizagdo do extractor responsavel pela adequada evacuacdo dos fumos e
gases.
Apos andlisc foi possivel cstimar que 30% dos residentes ndo accionam o cxtractor de
evacuagio de fumos e gases para preparagdo dos cozinhados, permitindo que os gases, vapor
de agua e fumos permane¢cam no ambiente em vez de serem conduzidos ou evacuados para o

exterior pela janela, nem abrem regularmente a janela.
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Uma grande percentagem dos inquiridos (87%) utiliza o espago — cozinha — para desempenhar
as opera¢des de secagem de roupa, o que podera significar um acréscimo de vapor de dgua
nesse compartimento se ndo forem tomadas as medidas necessdrias.

Em suma, por ser um espago bastante utilizado pelos ocupantes das habitagdes,
conscquentemente scra um cspago com maior desgaste ao longo do tempo, originando
problemas de condensacdes resultantes das falhas ja enunciadas, devido & inadequada

ventilagio do espaco.

o Instalagdes Sanitarias
Nas instalagbes sanitarias, verifica-se que a maioria dos residentes com idades compreendidas
entre 0os 11 ¢ 40 anos tem o costume de fechar a porta das instalagdes sanitarias ao tomar
banho (57%). Em relag¢do aos residentes com idades superiores a 41 anos, este € um factor
condicionante na correcta ventilacio daquele espago.
Cruzando a informac&o, constatou-se que o grupo de individuos que toma duche a noite tem,
na sua maioria, problemas de condensa¢do no interior das instalagdes sanitarias. Cerca de
58% dos inquiridos deste grupo seca a teoalha nas instalagdes sanitarias, que em 40% dos
casos ndo possui qualquer tipo de sistema de ventilagdo constante e aberto. Todos estes
factores explicam o aparecimento de condensagdes internas nestes espacos.
A ventilacdo das instalagdes sanitarias nfio se esta a realizar da forma mais eficaz, tendo em
conta que o melhor tipo de ventilagdo ¢ a natural, podendo ser obtida a partir de vaos
envidragados em contacto com o exterior, pese embora o facto de alguns ocupantes poderem
sentir algum desconforto momentdneo, especialmente na estagio de aquecimento.
Constatamos na nossa amostra que dois ter¢os das habitagdes estudadas possuem ventilador
como cquipamento de renovagdo de ar nas instalagdes sanitdrias. Destes, 20% tinham
obstruido o sistema de ventilagdo, eliminando qualquer possibilidade de extracgdo e
renovacdo do ar através do sistema.
Nas amostras estudadas, a ventilagdo é mecénica em cerca de 10% dos casos. Na amostra B,
cerca de metade dos inquiridos apenas ocasionalmente acciona o dispositivo de ventilagdo. Na
outra amostra encontramos um valor préoximo dos 10% para esta situagdo.
De referir ainda que 3% da amostra A e 11% da amostra B ndo possuem as instalagdes
sanitarias devidamente equipadas com qualquer dispositivo de ventilagdo, aspecto que

cntendemos scr bastante gravoso na boa utilizacdo das habitagdes.

338



Nesta base, verificou-se que esta situagdo correspondia aos edificios de habitacdo com idades

superiores a 15 anos, deixando implicita a ideia de ma ventilagdo do espago.

e Lavandaria — Tratamento de Roupa
Os dados recolhidos permitem afirmar que a maquina de secar roupa ainda nfo se tornou um
cquipamento indispensdvel na vida do dia-a-dia, pois apcnas 16,9% ¢ 14,9% da amostra A ¢
B, respectivamente, possuem esse equipamento.
Por outro lado, 86,9% da amostra A e 91,2% da amostra B continuam a utilizar a secagem de
roupa natural, repartindo-se pelo estendal exterior (60%) e pelo estendal interior (40%).
Naturalmente, que a sccagem de roupa em estendal interior ¢ contra-indicada, pois liberta-se
vapor de 4gua para o ambiente interior da habitagdo, sem que se preveja ou execute a sua
evacuagdo para o exterior.
O local mais usual para a secagem da roupa em ambas as amostras é a varanda, com 39% e
50% respectivamente na amostra A ¢ B.
A segunda opgio recai no espaco cozinha, em 23% e 16% dos casos, 0 que ndo deixa de ser
uma ma opgdo. De facto, tendo em conta o tipo de ventilagdo que encontramos na cozinha
(com recurso habitual a extrac¢fio mecénica), a extraccdo de vapor de dgua raramente €
efectuada, pois seria necessario manter o extractor ligado ou a janela aberta, situagdo que

criaria desconforto térmico e aclstico.
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