Engenharia

Empreendimentos da construcao e reabilitacao

A evolucdo do setor em Portugal e a dindmica

empresarial no segmento da reabilitacao

Rui Bento Pinto Marinho

Dissertacao para obtencao do Grau de Mestre em
Engenharia Civil

(Ciclo de Estudos Integrado)

Orientadora: Professora Doutora Claudia Sofia Sao Marcos Miranda Beato

Covilha, outubro de 2014



Empreendimentos da construcéo e reabilitacdo




A evolucéo do setor em Portugal e a dindmica empresarial no segmento da reabilitacao

Agradecimentos

Realizar esta dissertacao, acabou por se revelar um enorme prazer, e por isso, gostaria de

agradecer a todos os que, de alguma forma, contribuiram para que isso fosse possivel.

Aos meus pais, por me terem proporcionado chegar ao fim de mais uma etapa da minha vida,

e por me terem dado a motivacao que faltava a minha decisao de fazer este trabalho.

Ao Engenheiro Severino Ponte, da empresa “CONSTRUCOES VILA MAIOR, LDA”, por toda a

informacao e atencao prestada durante a realizacao do caso de estudo.

A minha orientadora, Professora Doutora Claudia Sofia Sao Marcos Miranda Beato, pelo apoio,

disponibilidade e conhecimentos transmitidos.

Covilha, outubro de 2014,

Rui Bento Pinto Marinho

iii



Empreendimentos da construcéo e reabilitacdo




A evolucéo do setor em Portugal e a dindmica empresarial no segmento da reabilitacao

Resumo

O setor da construcdo nos Ultimos anos, em particular entre os anos de 2010 e 2013, tem
sofrido uma completa alteracao da sua atividade em Portugal, tem-se vindo a assistir a uma
profunda crise de caracter estrutural. Assim, constata-se, uma diminuicao vertiginosa da
oferta de obras que, conjugada com uma quantidade elevada de empresas no setor conduziu
a que, principalmente nos dois Gltimos anos, um nimero muito significativo de empresas
esteja a desaparecer do setor. Verifica-se um progressivo ajustamento da procura a oferta,

quer em quantidade, quer em qualidade.

Nos dias de hoje, chegamos a uma situacdo em que “tudo estd construido”, quer ao nivel do
investimento pulblico, quer do privado, o que nos leva a ter que repensar o setor da
construcao no Pais. Daqui resultando, que a continuidade do setor em Portugal, que foi
durante as Ultimas trés décadas o motor da economia nacional, implica ter de modificar o seu
paradigma. Este setor tem de alterar o seu modelo, a sua dinamica, nao voltando a assumir,

nas proximas décadas, o destaque que teve para o desenvolvimento do Pais.

0O segmento da reabilitacdo serd o foco essencial do setor da construcdo no futuro, em
detrimento de novas edificacoes. Assim sendo, a dinamica de organizacdo empresarial ira
pautar-se por um novo formato ao nivel: de recursos humanos, de utilizacdo de materiais, de

enquadramento legal, da dinamica comercial e financeira.

Este estudo incluira, a analise das varias etapas percorridas por uma empresa na preparacao e
execucdo de uma obra de reabilitacdo urbanistica, na area de habitacdo e comercio,
localizada na cidade do Porto, de forma a mostrar por que fases, uma empresa do ramo, se

deve guiar em obra.

Palavras-chave

Construcao; Valor econémico; Reabilitacdo; Enquadramento empresarial; Obra.
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Abstract

The construction sector in the past few years, particularly between 2010 and 2013, has
undergone a complete change of its activity in Portugal; we have been witnessing an intense
crisis of structural character. So, there has been a precipitous decline of offers of works,
coupled with a high amount of companies in the sector has meant that, especially in the last
two years, a significant number of companies in the sector is vanishing. There is a progressive

adjustment of demand to supply, either in quantity or in quality.

Nowadays, we are on the situation that which "everything is built", whether the public
investment or private, which leads us to have to rethink the construction sector in the
country. So, the permanence of this sector in Portugal, it was during the last three decades
the engine of the national economy, involves that it have to change your paradigm. This
sector must change its model, its dynamics, but will not coming back to take, in the coming

decades, the highlight that had to the development the country.

The rehabilitation segment will be the key focus of the construction sector in the future,
rather than new buildings. Thus, the dynamics of business organization will be guided by a
new format level: human resources, material usage, legal framework, the business and

financial dynamics.

The case study will include the analysis of the various steps taken by a company in preparing
and executing a work of urban rehabilitation in the area of housing and commerce, located in
the city of Porto, in order to show the steps, a rehabilitation company, should guide in

construction works.

Keywords

Construction; Economic value; Buildings rehabilitation; Business framework; Work.
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1. Introducao

Esta Tese é apresentada a Universidade da Beira Interior como parte dos requisitos para a
obtencao do grau de Mestre em Engenharia Civil, no ambito do Mestrado Integrado em

Engenharia Civil.
1.1. Contextualizacao da problematica

Este trabalho tem como tema genérico “Empreendimentos da construcdo e reabilitacdo - a

evolucdo do setor em Portugal e a dindmica empresarial no segmento da reabilitacdo”.

A crise das economias ocidentais e os reflexos que teve na economia portuguesa, conjugados
com os problemas de natureza econémica internos, geraram uma crise estrutural e Unica no

setor da construcao.

A construcao em geral foi nas Ultimas décadas o “motor” da economia portuguesa, por tudo o
que representou na criacdo de riqueza no Pais. Foi durante muito tempo um setor que
absorveu muitos postos de trabalho, nao so ele proprio, como também pelo facto de gerar a

montante, elevada dindmica econémica.

E sobretudo a partir da adesao de Portugal a Unido Europeia no fim da década de oitenta do
séc. XX, que correspondeu a um grande desenvolvimento quer a nivel nacional, quer a nivel
internacional do setor da construcao, que se proporciona um forte impulso na implementacao

de uma “maquina de planeamento”.

Porém, atualmente, perante uma situacdo em que “tudo estd construido”, quer ao nivel do
investimento publico, quer do privado, fruto da retracdo que o setor sofreu a nivel nacional
com a diminuicao do investimento no setor, conclui-se que é necessario ter que repensar o

setor da construcao no Pais.
1.2 O objeto de estudo

E imprescindivel numa investigacdo esclarecer o objetivo de estudo, com o fito de alcancar
uma maior consisténcia quanto aos resultados e essencialmente porque permite guiar melhor
o trabalho de investigacao cientifica. Atendendo a abrangéncia do tema, e a questbes de

operacionalizacao, cabe referir que:
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1. Para melhor orientar e operacionalizar o trabalho de investigacao fez-se uma analise
a evolucao do setor da construcdo em Portugal, nas Gltimas décadas, sabendo que
perante o esgotamento do modelo, ha que equacionar e tentar perceber qual o futuro
do setor, em Portugal.

2. Por outro lado, este trabalho vai incidir sobre o estudo do segmento da reabilitacao,
acreditando-se que sera para este subsetor que a construcdo se deve direcionar,
potenciando o estudo da dinamica de organizacao empresarial e a relacao projeto
obra com o objetivo de saber por quais etapas se deve guiar uma reabilitacao de um

edificio urbano.
1.3 Justificacdao e motivacao na escolha do tema

Na fase final do curso surge o interesse pela reabilitacdo urbana, que aliado a situacao em
que hoje se encontra o setor da construcao em Portugal, me motivou a estudar este momento
de viragem na construcao em Portugal. Aprofundando assim, uma das possiveis solucdes que é

a do desenvolvimento do subsetor da reabilitacao.

O tema torna-se aliciante, na medida em que ha problemas novos que implicam a busca de

solucdes novas.

Uma das minhas principais motivacoes no desenvolvimento deste tema era a possibilidade de
ter contacto com uma empresa e com uma obra de reabilitacao. Proporcionando a colheita de
conhecimentos que vao ser determinantes para o desempenho futuro da minha profissao,

visto que esta sera uma area de futuro para os Engenheiros Civis.

Por ultimo, também sera de levar em conta, que o interesse pelo tema tem razoes de
caracter familiar na medida em que a rotura do modelo existente e adaptacdao a novas

oportunidades de negdcio sdo questdes a que nao sou alheio no quotidiano.
1.4 Pergunta de partida

Na concecdao de Quivy e Campenhoudt (1998), uma investigacdo é algo que se procura,
implicando hesitacées, desvios e incertezas, assim sendo, cabe ao investigador escolher um
fio condutor claro para que o trabalho de investigacao se estruture com coeréncia, algo que
pode ser conseguido através da formalizacdo de uma questao de partida a partir da qual todo
o processo de investigacao se desenvolve e edifica. Por conseguinte, durante o processo
suscitou-nos a seguinte pergunta: Atualmente, serd a ReabilitacGo o modelo de negdcio para

o0 qual se deve direcionar o setor da construcdo?
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1.5 Enunciacao das hip6teses de investigacao

Da pertinéncia do tema, e da pergunta de partida, mostra-se necessario encontrar algumas
hipoteses que contribuam para encontrar uma resposta para a questao de partida, hipoteses
em torno das quais a investigacao se desenrola. Segundo Quivy e Campenhoudt, a hipotese “
[...] constitui a melhor forma de a conduzir com ordem e rigor [...]”. Ainda que “ [..] um
trabalho ndo pode ser uma verdadeira investigacao se nao se estruturar em torno de uma ou
varias hipoteses [...]”(1998:119), como tal elaboraram-se algumas proposicoes

hipotéticas, as quais, ao longo desta investigacdo, se procurou dar resposta. Questiona-se:

1. De que forma o setor da construcdao, em Portugal, chegou a situacdo em que se
encontra atualmente?

2. Para qual modelo de negocio se deve direcionar uma empresa do setor da construcao?

3. Quais sao as principais etapas a percorrer, em obra, na reabilitacdo de um edificio

urbano?
1.6 Objetivo geral

Compreender de forma sistematica, a evolucdo do setor da construcdo, em Portugal,
entendendo a reabilitacdo urbana como uma possivel solucdo, em resposta a crise

presenciada, atualmente, no setor.
1.7 Objetivos especificos

1. Entender a evolucao do setor da construcao, em Portugal;

2. Verificar de que modo o setor chegou a situacdo em que se encontra, atualmente;

3. Estudar o subsetor da reabilitacdo, como possivel solucao para o setor tomar uma
nova direcdo de negocio;

4. Analisar quais as principais etapas a percorrer em obra, na reabilitacdo de um edificio
urbano, tentando encontrar um modelo que possa servir de guia para uma empresa do

ramo.
1.8 Fundamentacdao metodolégica
Numa pesquisa, a adocdo de uma metodologia rigorosa, sélida e consistente, possibilita

desenvolver uma investigacao cientifica capaz de alcancar um resultado pertinente e que

contribua para esclarecer a problematica em questdo. A investigacdo cientifica, como
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alegam Ketele e Roegiers é “um processo sistematico e intencionalmente orientado e

ajustado tendo em vista inovar ou aumentar o conhecimento num dado dominio” (1993:104).
1.8.1 Instrumentos qualitativos

A producao desta investigacao cientifica baseou-se numa perspetiva teorica e num estudo
exploratorio, caracteristicas do método qualitativo, possibilitando que a pesquisa pudesse de
forma consistente, adequar os instrumentos de medida a realidade que se pretende
conhecer. Para Gil (1999), o produto final deste processo € um problema mais clarificado,

mediante melhores procedimentos sistematizados e rigorosos para a investigacao.

Em conformidade com o que acontece na maioria das pesquisas exploratorias, a nossa
investigacdo assume a forma de uma pesquisa bibliografica, que “... é desenvolvida a partir de
material ja elaborado, constituido principalmente de livros e artigos cientificos” (idem,
p.48), o que possibilitou a busca de dados para construir uma base tedrica necessaria
ao desenvolvimento da investigacdo cientifica ou da pesquisa. Assim exploraram-se
diversos documentos (livros, artigos cientificos e artigos na internet), que ao longo da

fundamentacéo teorica sao introduzidos.

Para que a investigacdo tivesse melhor consisténcia, esclarecendo e aprofundando o
problema, acompanhou-se presencialmente, dialogando-se com os responsaveis na obra de

reabilitacdo, que constitui o caso de estudo apresentado.

1.9 Estrutura do trabalho

0 trabalho estrutura-se em duas partes: a primeira expde a fundamentacao tedrica, pois nela
se patenteiam os conceitos, tentando enquadrar-se teoricamente no problema em analise.
Esta parte analisa o setor da construcdao em Portugal, o seu enquadramento historico,
estrutura de mercado e os seus valores, concluindo com a situacao atual do setor, e,
potenciando a segunda parte, ou seja, o subsector da reabilitacdo como principal direcao

para o futuro da construcao no Pais.

Na segunda fase, estudando o segmento da reabilitagdo, em particular, a dindmica de
organizagao empresarial e o comportamento em obra. Assim, a Ultima parte do trabalho é
dedicada ao caso de estudo, acerca de quais as principais etapas em obra na reabilitacdo de

um edificio urbano.
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2. Evolucdao do setor da construcao em

Portugal

2.1. Enquadramento histérico

Este enquadramento realiza-se de forma a proporcionar um melhor entendimento da evolucao
do setor da construcao e obras publicas, considerando-se necessario enaltecer a importancia

do seu papel na economia.

A Industria da Construcao e Obras Publicas (ICOP) sempre foi extremamente importante para
o pais. Este setor € um elemento indispensavel na economia, e inicialmente era visto como
uma indlstria que poderia melhorar a qualidade de vida dos habitantes. Desde o final da
década de 80, que tem uma relevancia muito maior para a economia, dado que, ajuda a
mobilizar todos os dias muitas pessoas, e porque sem ele a atividade de muitas empresas fica
comprometida, o que se tem vindo a notar de forma drastica nos Ultimos tempos com a crise

atual do setor, que se ira desenvolver no final deste capitulo (Sanches, 2010).

O setor da construcao e obras publicas apresenta uma cadeia de valores muito extensa,
porque recorre a uma ampla rede de inputs, proporcionando o aparecimento de
externalidades positivas as restantes atividades, para além disso, gera também efeitos
multiplicadores significativos a montante e a jusante (Nunes, 2001). Este setor tem uma
notoria influéncia em empresas de outros setores, quer a montante (ceramica, industria de
materiais, industria extrativa, industria do aco, empresas projetistas, instituicoes financeiras,
etc.) como também a jusante (equipamentos de mobiliario e servicos), convertendo-se este
setor, assim, num dos motores principais da economia de um pais. A construcao é uma
atividade econéomica com especificidades caracteristicas, cuja é caracterizada por uma vasta
diversidade de clientes, que passa pelo Estado ou Autarquias, as empresas multinacionais ou
pequenos promotores nacionais ou até mesmo ao particular, grande variedade de projetos,
produtos, como exemplo as habitacoes tradicionais ou obras mais complexas como estradas,
edificios inteligentes ou barragens, compreendendo varias operacdes produtivas e de

tecnologias envolvendo a laboracao de diferentes unidades produtivas (Afonso, 1998).

Com vista numa melhor compreensdao da situacdo atual da indistria da construcao civil,
optou-se por realizar uma breve descricaio do seu enquadramento histérico a partir do
momento que foi nitidamente fundamental para o pais: a entrada de Portugal para a Unido
Europeia (UE) em 1986. No ano de 1986, o setor da construcao em Portugal,
comparativamente a maioria dos paises pertencentes a UE, nao era tdao desenvolvido.

9
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Portugal era pouco evoluido no que diz respeito a infraestruturas e possuia um parque
habitacional muito degradado. Nesse ano, com a entrada na UE, Portugal passa a beneficiar
de fundos comunitarios destinados a construcao de infraestruturas, e com eles a efetuar
investimentos que lhe permitiram alterar essa situacao. Consequentemente, deu-se um
crescimento acentuado, durante um periodo de cerca de 15 a 20 anos, quer do setor de
construcao e obras publicas (o maior em todos os setores), quer do pais em geral (acima da

média europeia) (Sequeira, 2006).

Durante algum tempo manteve-se este crescimento, tendo assim importantes reflexos, no
volume de emprego e no modo de funcionamento das empresas do setor. A juntar a isso, em
1989, deu-se a queda do muro de Berlim e com isso a reunificacao da Alemanha, criando
novos mercados por toda a Europa. Apos 1992, houve um inicio de desenvolvimento da
liberdade de circulacédo dos cidadaos entre os paises dos Estados Membros e, em 1995, deu-se
a entrada de novos Estados na UE. Estes factos acarretaram movimentos migratérios da mao-
de-obra portuguesa para outros Estados onde o setor estava mais forte e consequentemente,
as oportunidades deixadas para tras eram ocupadas por emigrantes oriundos particularmente
dos paises africanos de lingua oficial portuguesa (PALOP). As empresas ganharam grandeza ao
adquirirem mais mao-de-obra para terem um aumento de produtividade, e propagaram a sua

atividade para outros paises (Baganha e Cavalheiro, 2001).

O setor teve um crescimento de forma bastante acentuada, mas, nao sustentada. Exemplo
disso foi a construcdo, ao longo da década de 90, do Parque Expo 98, da Ponte Vasco da Gama

e respetivas infraestruturas, e do aeroporto da Madeira (Cavalheiro, 2000).

Ainda que durante os longos anos de crescimento do setor e das condicdes que se tinham
obtido para lhe dar seguimento, Portugal, em 2001, diminuiu significativamente o
investimento na construcdo. Esta postura acabou por provocar uma crise no setor da
construcado, que viria a ser ainda mais elevada no final da década, como iremos aprofundar
mais a frente neste capitulo. Enquanto os restantes paises da Unido Europeia apresentavam
um crescimento anual médio das suas economias de 5%, Portugal apresentava um crescimento

anual médio de 0,88%, ou seja, praticamente nulo (FEPICOP, 2010).
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Quadro 1: Evolucdo econémica até 2012 (INE).

Total Construcao

Anos PIB FBCF FBCF VAB
2001 2,0% 1,20% 2,30% 2,50%
2002 0,8% -5,10% -2,40% -3,70%
2003 -0,9% -7,90% -8,60% -8,60%
2004 1,6% 3,70% -2,00% -0,40%
2005 0,8% -0,90% -1,80% -2,90%
2006 1,4% -0,60% -4,60% -2,60%
2007 2,4% 2,10% -0,40% 2,0%
2008 0,0% -0,10% -4,60% -4,90%
2009 -2,9% -13,30% -6,60% -10,70%
2010 1,9% 1,40% -4,20% -5,40%
2011 -1,6% -13,80% | -11,40% -9,70%
2012 -3,2% -13,70% | -18,10% -15,80%

O Quadro 1 permite verificar que o investimento na construcao, principal contribuinte para a
Formacao Bruta de Capital Fixo (FBCF) sofreu uma diminuicdo significativa apds o ano de
2001. Com isso, diminuiu naturalmente, o contributo do setor da construcao para a economia
em geral, como indica o Valor Acrescentado Bruto (VAB) (FEPICOP, 2010).

Em 2004, existiu um crescimento pontual no setor da construcao devido aos empreendimentos
realizados para a rececdo do campeonato europeu de futebol. Porém, apesar desses
investimentos, as repercussées do periodo 2001-2007 foram extremamente negativas, quer

para o setor quer para a economia.

Consequentemente, presenciaram-se situacoes financeiras nas empresas muito complicadas e
como tal, verificou-se um elevado nimero de situacoes de insolvéncias com uma perda total
de aproximadamente 70 mil postos de trabalho (Sanches, 2010).

No ano de 2008, a situacdo agrava-se, quando surgiu uma crise global ao nivel dos mercados
financeiros que teve fortes repercussoes na esfera economica e que levou a queda dos niveis
de confianca de diversos indicadores econdémicos. Assim, as quebras na producdao eram
inevitaveis, instalando-se um cenario de forte instabilidade e incerteza que, aliado as

dificuldades de acesso a financiamentos, fazendo reduzir a procura no segmento habitacional.

Segundo o Banco de Portugal, no ano de 2012, o setor da construcao representava perto de

12% do numero das empresas, 11% do emprego e 7% do volume de negocios das sociedades
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nao financeiras (SNF) em Portugal. O setor da construcao foi o segundo mais importante em
numero de empresas e o terceiro em volume de negocios e em emprego, no total das SNF.
Sabendo também que a importancia deste setor no conjunto das SNF diminuiu nos ultimos 10

anos, particularmente na quantidade de negocios.

Também em 2012, a autonomia financeira do setor da construcdo foi de 20%, menor em 9
p.p. em relacdo a do agregado das SNF. Porém, cerca de metade de ambos os agregados
apresentou autonomias financeiras superiores a 23% e 24%. Nesse ano, e pelo segundo ano
consecutivo, o volume de negdcios do setor da construcao decresceu cerca de 26%, depois de
ter diminuido 17% no ano de 2011. De referir também, que o setor da construcdo foi o que
apresentou a maior queda no volume de negodcios, comparando com os outros principais

setores de atividade econémica (Banco de Portugal, 2014).

A FEPICOP (Federacao Portuguesa da Industria da Construcao e Obras Plblicas) fez um estudo
que mostra a evolucao do nimero de desempregados no setor da Construcao até janeiro de

2014, onde se verifica um decrescimento acentuado e que pode ser analisado na Figura 1.

Emprego e Desemprego na Construcao
Evolugio Homadloga Trimestral (%)

==== Emprego

45% Desemprego

30%

15%

0%

-15%

-30%

ot et
o

Fonte: INE, IEFP
Figura 1: Desemprego total e desemprego na construcdo, variacao trimestral (%) (FEPICOP, 2014).

Em janeiro de 2014 verificou-se que o nimero de desempregados inscritos nos centros de
emprego do Instituto do Emprego e Formacao Profissional (IEFP) era de 95800, o que traduz
um decréscimo de cerca de 13,3%, face aos 110500 desempregados registados em janeiro de
2013. Ainda assim, o peso dos desempregados da Construcdo no total manteve-se nos 15,2% ja
apurados no més anterior, dado que também o nimero total de desempregados sofreu um
acréscimo em Janeiro (FEPICOP, 2014).

Segundo os dados mais recentes do Inquérito ao Emprego publicados pelo INE, o nimero de
trabalhadores do setor ascendeu, em termos médios em 2013, a 300,5 mil, traduzindo uma

quebra de 15,9% face ao ano anterior. No entanto, registou-se um acréscimo de 9,2 mil
12



A evolucéo do setor em Portugal e a dindmica empresarial no segmento da reabilitacao

trabalhadores do terceiro para o quarto trimestre de 2013, o que permitiu que o peso do
emprego da construcao no total subisse de 6,3% no terceiro trimestre, para 6,5% no final de
2013, ainda assim longe dos 12,4% alcancados no 2° semestre de 2002 (FEPICOP, 2014).

E importante referir que o ano de 2013 foi o décimo segundo ano consecutivo em que as
empresas do setor da construcao sofreram uma reducao de atividade, com a procura dirigida
ao setor a atingir novos minimos histoéricos no decurso do ano. No 2° semestre do ano de 2013
assistiu-se a uma ligeira melhoria, quer no investimento em construcao, quer do Valor
Acrescentado Bruto (VAB) do setor da construcdo, face aos minimos historicos registados nos
primeiros meses de 2013, mas que, face ao ano de 2012, continuaram a registar quedas
expressivas (FEPICOP, 2014).

Como ja referido no paragrafo anterior, o setor da construcdo em 2013 sofreu um recuo
significativo na producao das empresas, contudo as estimativas apontam para uma quebra
menos intensa em 2014, em redor dos 4,5%. Esta tendéncia de abrandamento da queda global
da producéo do setor da Construcao comecou ja a ser observada em 2013, com os resultados
do 2° semestre e revelaram-se menos negativos do que os dos seis meses precedentes.
Segundo os dados das contas trimestrais do INE, o caso do investimento em construcao caiu
20,1% durante o primeiro semestre de 2013 e 7,5% no segundo, e também o caso do VAB do
setor, que, apos recuar 19,2% até junho de 2013, decresceu 7,8% no segundo semestre do

ano, em termos homélogos (FEPICOP, 2014).

2.2. Enquadramento legal

2.2.1.Alvaras

Em termos legais, € importante referir a legislacdo que rege o setor da construcao civil e
obras publicas. Com o objetivo de controlo de insercdo e permanéncia na atividade da
construcédo é necessario ter presente o Decreto-Lei n°69/2011 de 15 de junho (DL), bem como
as suas portarias que atualizam anualmente situacdes mais especificas. Também importante,
€ 0 DL-n°149/2012 de 12 de julho, que aprova o Codigo dos Contratos Publicos (CCP), o qual
estabelece a disciplina aplicavel a contratacdo publica e o regime substantivo dos contratos

publicos que revestem a natureza de contrato administrativo.

Em Portugal, é condicao necessaria para exercer a atividade de construcdo a aquisicao de um
alvara. Este alvara é concedido pela entidade reguladora do setor da construcdo e obras
publicas, “O Instituto de Construcao e Imobiliario” (INCI), e é valido por um periodo maximo
de um ano, sendo sucessivamente renovavel por iguais periodos de tempo. Porém, um alvara

s6 é concedido mediante o cumprimento de algumas regras estipuladas no DL-n°.69/2011.
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Este DL tem como funcdo promover um maior controlo sobre a entrada ou permanéncia, quer
de empresarios em nome individual, quer de sociedades comerciais, na atividade da
construcdo. Para iniciar ou permanecer na atividade da construcdo € importante preencher
de forma cumulativa os seguintes requisitos: idoneidade e capacidade técnica, econémica e
financeira. Contudo, uma sociedade que tenha capacidade financeira para executar uma
moradia pode nao ter capacidade para executar uma ponte, entdao optou-se por dividir os
alvaras em nove classes, tendo como objetivo restringir os tipos de obras que estao aptos a
construir, sabendo das capacidades de cada empresario em nome individual ou sociedade

comercial (Sanches, 2010).

Para prevenir falsificacdes de documentos na atividade da construcao, trafico de influéncia
ou associacdo criminosa: um empresario em nome individual ou sociedade comercial para
exercer a sua atividade na construcao deve possuir idoneidade comercial, ou seja, um
histdrico no qual ndo tenham registado nenhum dos delitos enunciados no artigo 8° do DL-
n°69/2011.

Quadro 2: Classes de alvaras e respetivos valores (Portaria n°119/2012).

Classe das Valores maximos das obras permitidas
habilitacées (Euros)
Até 170 000
Até 350 000
Até 700 000
Até 1 400 000
Até 2 800 000
Até 5 500 000
Até 11 000 000
Até 17 000 000
Acima de 17 000 000

O 00 N O U AW N -

No que diz respeito as capacidades econdmicas e financeiras, estas sdo avaliadas através dos
indicadores seguintes: capital proprio, volume de negdcios global e em obra, e equilibrio
financeiro. Neste aspeto as classes de alvara estao divididas consoante o valor da obra, como

se pode observar no Quadro 2.

Para o ingresso ou permanéncia na atividade, as sociedades comerciais sdao obrigadas a
apresentar condicdes economicas e financeiras que mostrem ser capazes de suportar todos os

encargos de uma determinada obra e, a partir dai ser-lhes-a atribuida uma classe de alvara.
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Porém, quer no DL- n°69/2011, quer nos documentos da entidade reguladora, nada é dito
sobre o facto das sociedades em questao poderem suportar, conjuntamente, os encargos de
varias obras do mesmo valor, como acontece de facto. Entdo, as empresas tém apenas que
possuir a habilitacao correspondente a obra de valor mais elevado dos seus portefélios, a qual
serve também para cada uma das restantes obras. No entanto, todas elas cumulativamente
podem ascender a valores extraordinariamente superiores ao estabelecido no seu alvara,
consoante a comprovacao dos requisitos dispostos no Artigo 14° do DL- n°69/2011. Assim, a
entidade reguladora apenas controla se a situacado financeira da sociedade é penalizada pela
obra de valor mais elevado das suas carteiras, quando esta pode ser comprometida pelo
conjunto de obras que a sociedade pode executar no ano em que o alvara se encontra em

vigor.

Por exemplo, uma empresa que possua um alvara de classe 4 e tenha a intencao de executar
uma obra no valor de 2 milhdes de euros, nao o pode fazer dado que o valor da obra nao
corresponde aos valores demonstrados no Quadro 2. Porém, se a dada empresa optar por
realizar dez obras com o valor unitario de 1 milhdo de euros, e gastando ao todo 10 milhoes
de euros na construcao das mesmas, a lei permite fazé-lo, visto que cada uma das obras nao
ultrapassa o valor estipulado pela sua classe de alvara. Situagdes como esta, ndo prevista na

lei, inibem o INCI de regular o setor de uma forma mais eficaz e segura.

No que diz respeito as capacidades técnicas, estas sdo determinadas em funcdo da estrutura
organizacional da empresa e da avaliacao dos seus meios humanos e técnicos empregues na
producao, gestao de obra e gestao de seguranca, bem como as avaliacdes na area da higiene

e saude no trabalho, e ainda, o curriculo que possui na sua atividade.

Quadro 3: Niumero minimo de técnicos da area de seguranca e higiene no trabalho (Portaria

n°16/2004).
Classe de TSSHT TSHT
Alvara (CAP nivel 5) (CAP nivel 3)
6 1 -
7 1 1
8 1 2
9 2 2

O quadro de pessoal da empresa deve integrar um nimero minimo de pessoal técnico na area
de seguranca e da producao, de acordo com o fixado na Portaria n°16/2004. De acordo com o
mesmo DL devem existir técnicos de saude e higiene no trabalho a partir da classe 6,
enquanto nas classes anteriores os técnicos e os “niveis de CAP” (Certificado de Aptidao

Profissional) variam consoante o segmento da atividade. O Quadro 3 resume o numero de
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Técnicos Superiores de Seguranca e Higiene do Trabalho (TSSHT) e Técnicos de Seguranca e
Higiene do Trabalho (TSHT).

Quadro 4: Namero minimo de pessoal da area da producao (Portaria n°16/2004).

. Operarios
Classe (Ije Engenheiros Engenhelros Encarregados Grupo Xl d
Alvara técnicos Grupo X do CCT po °
CCT
1 1 1 !
2 1 2 1
3 1 ! 3 !
4 1 ! 4 :
5 1 2 6 ;
6 1 1 2 8 ¢
7 2 2 4 12 6
8 4 4 6 16 8
9 6 6 8 24 12

Por fim, no Quadro 4, é apresentado como se estabelece a quantidade minima de
engenheiros, técnicos e encarregados que sdo exigidos a cada classe, bem como o nimero
minimo de operarios que pertencem aos grupos X e Xl enunciados no documento “Contrato
Coletivo do Trabalho” (Boletim do Trabalho e Emprego n°17, 2010).

2.2.2.Contratos publicos

Com o Cédigo de Contratos Publicos (CCP) sdo introduzidas algumas mudancas no processo de
contratacdo publica, nomeadamente a introducao de novos procedimentos admissiveis para a
contratacao, novos prazos de garantia, multas relacionadas com os erros e omissoes do
projeto, limites novos referentes a trabalhos em excesso, informatizacdao do processo de
contratacdo de obras puUblicas. Estas alteracdoes visam reduzir os processos burocraticos

(simplificacao dos procedimentos), mais rigorosos e transparentes (Silva, 2010).

Conforme o Cddigo de Contratos PUblicos, para a execucao de obras pUblicas por parte de
uma empresa privada, é necessario haver uma entidade adjudicante que pode ser o Estado,
autarquias locais ou mesmo institutos publicos, e também uma entidade adjudicataria que
corresponde a empresa que executa a obra. No entanto, uma vez que existem diversos tipos
de procedimentos que se podem seguir para a formacao de contratos entre as duas entidades,

a relacao entre ambas as partes nem sempre é efetuada da melhor forma.
O CCP apresenta cinco modelos de procedimentos para a formacao de contratos:

No ajuste direto a entidade adjudicante convida diretamente uma ou varias entidades para

apresentarem as suas propostas. Apos apresentadas as propostas, a entidade adjudicante
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pode ainda negocia-las e escolher a que melhor se adequa a obra em questao, de forma a,
posteriormente assinar um contrato. No entanto, conforme o Artigo 19 do DL-n°18/2008, este
tipo de procedimento apenas se pode efetuar para a execucao de obras pUblicas de valores
inferiores a € 150.000.

Ja no concurso publico, o procedimento € mais demorado. Primeiramente, o concurso é

publicitado no Diario da Republica e, geralmente também no Jornal Oficial da Uniao Europeia
(JOUE). O Codigo de Contratos Publicos autoriza a nao publicacao do concurso no JOUE, em
alguns casos legalmente previstos e quando a aplicacdo do ajuste direto é permitida. Apos o
anuncio, as empresas interessadas tém de requerer as pecas do concurso e o programa do
mesmo mediante um pagamento que sera devolvido posteriormente. No referido programa
estao estabelecidas todas as datas e prazos que correspondem as diversas fases do concurso,
de seguida da-se a elaboracdo e apresentacdo das propostas para sua posterior avaliacao.
Depois de ser realizada a avaliacao, a entidade adjudicante pode ainda negociar as propostas
antes de se decidir por uma das opcoes de escolha, permitindo deste modo que as empresas
procedam a algumas alteracdes. Por ultimo, referir que o procedimento termina com a

escolha da empresa que ira ser a entidade adjudicataria.

Quanto ao concurso publico por prévia qualificacdo é um processo muito semelhante ao do

concurso publico normal. Apesar de, na fase de candidatura as entidades precisarem de
provar que reinem todas as qualificacoes e habilitacdes necessarias exigidas para a execucao

da respetiva obra.

Procedimento por negociacdo segue as regras do concurso limitado por prévia qualificacao,

mas com relevancia para uma fase de negociacdo das propostas.

0 dialogo concorrencial que é um procedimento que contempla uma fase de apresentacao de

candidaturas e qualificacao dos candidatos, outra de apresentacdo de solucdes e dialogo com
os candidatos qualificados e finalmente a de apresentacdo e analise de propostas e
adjudicacao. Este ultimo procedimento tem a particularidade de a elaboracao do caderno de
encargos ter lugar depois de concluida a fase de apresentacao de solucdes e de dialogo (ponto
3, artigo 207°, DL-n°18/2008).

A escolha do procedimento “ajuste direto”, “concurso publico” ou “concurso limitado por
prévia qualificacdao” condiciona o valor do contrato a celebrar, artigo 18°, isto é, “o valor
maximo do beneficio econdmico que em funcdo do procedimento adotado, pode ser obtido
pelo adjudicatario com a execucdo de todas as prestacdes que constituem o seu objeto”,

artigo 17°.
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Em casos de concursos publicos, cumpre a entidade adjudicante estabelecer um intervalo de
valores para os quais as propostas sejam consideradas aceitaveis. O valor mais elevado
contemplado no intervalo, que corresponde ao montante maximo pelo qual se pode adjudicar
uma obra, é designado por preco base da obra e assim denominado no Cddigo dos Contratos
Piblicos. Este valor representa o preco que a entidade adjudicante pagaria caso a obra fosse
adjudicada diretamente a uma empresa do estado. Quanto ao valor mais baixo denomina-se
como o preco anormalmente baixo, que nestes casos de Obras Publicas, corresponde a 40% do

preco base (Marques, 2010).

Em conformidade com o que tem vindo a acontecer nos restantes paises europeus, tem-se
verificado nos Ultimos vinte anos em Portugal, uma falta de intervencdao do Estado na
economia. Como consequéncia, verifica-se que tanto na prestacado de alguns servicos publicos
como também na construcdo de edificios pertencentes ao Estado e na exploracdo dos
mesmos, tém-se criado Parcerias Publico Privadas (PPP). Segundo o DL n°.86/2003, as PPP
sao: “0 contrato ou a uniao de contratos por via dos quais entidades privadas, designadas por
parceiros privados, se obrigam, de forma duradoura, perante um parceiro publico, assegurar o
desenvolvimento de uma atividade tendente a satisfacdo de uma necessidade coletiva, e em
que o financiamento e a responsabilidade pelo investimento e pela exploracao incumbem, no

todo ou em parte, ao parceiro privado”.

Assim sendo, € possivel a criacdo da relacdo “win-win” entre a entidade estatal e o parceiro
privado, em que o Estado transfere alguns riscos para o parceiro privado na execucao do
negocio, a este é dada uma possibilidade de negocio, fazendo assim com que as PPP estejam

na origem das maiores obras do pais.

2.3. Estrutura de mercado

O mercado do setor da construcao tem como principais subsetores: o da engenharia civil, que
abrange todo o tipo de obras especiais (por exemplo: barragens, pontes, estadios, entre
outros), o das vias de comunicacado e transportes (que engloba as infraestruturas rodoviarias,
ferroviarias, entre outras), o de edificios residenciais e o de edificios nao residenciais. Este
Ultimo normalmente esta dividido em edificios ndao residenciais publicos, como sao os casos
dos hospitais e escolas, e edificios privados como por exemplo dos edificios de escritorios.

Porém, atualmente, todos estes subsetores da construcao estao em crise (Sanches, 2010).

Nos ultimos, trés/quatro anos, as empresas sentiram necessidade de delinear novas
estratégias de negdcio, fruto da situacdo em que se encontra o setor. Enquanto na década de
90 as empresas usufruiam do mercado nacional, atualmente e desde os ultimos anos, que a

internacionalizacao é um fator chave nas estratégias das empresas, evoluindo cada vez mais.
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Surgindo em Portugal, principalmente, o segmento da reabilitacao para combater a escassez

de obras ligadas aos principais subsetores da construcao.
2.4, Situacao atual do setor da construcao

Em 2013, o setor da construcdo voltou a cair pelo décimo segundo ano consecutivo,
estimando-se que a producdo da atividade tenha registado uma queda global de 15%, em
resultado de uma reducao de 18% no segmento Residencial, de 13,8% no Nao Residencial e de
14% nas Obras Publicas (FEPICOP, 2014).

Existiu uma melhoria ligeira nos Ultimos seis meses do ano, tanto no investimento em
construcao como no VAB do setor - que motivou uma certa confianca positiva por parte dos
empresarios. Porém, nao foi suficiente para atenuar os efeitos prejudiciais do primeiro

semestre de 2013 na construcao.

Em geral, persistiram os diversos fatores que influenciam negativamente o andamento da
construcao. Em novembro de 2013, o crédito as empresas de construcao registava uma quebra
homologa de 14,9%, recuando para os niveis registados em 2003, e o mal parado no setor, de
4,3 mil milhées de euros, representava cerca de 34,9% dos incobraveis de toda a economia
nacional (FEPICOP, 2014).

Por outro lado, em dezembro de 2013, o desemprego no setor tera sofrido uma ligeira
diminuicdo, em termos homologos, de 10,9%. Tendo passado de 105.636 desempregados para
94.114. O peso da construcao no nimero de desempregados em 2013 foi de 15.2% no total
nacional, o que contrasta com o peso do setor no emprego, o qual se situa em apenas 6.3%
(FEPICOP, 2014).

Durante os Ultimos anos, no setor da construcdo em Portugal, a procura de alternativas ao
modelo de negocio que as empresas apresentavam foi frequente, com o objetivo de

revitalizar o mesmo.

Entre outros fatores, o desenvolvimento do segmento da reabilitacdo na construcao foi uma

aposta acertada, e que sera desenvolvido no capitulo seguinte.
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Capitulo 3

Reabilitacdao, o futuro em construcao

- a dinamica empresarial
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3. Reabilitacdo, o futuro em construcao

- a dinamica empresarial

3.1. Enquadramento histérico
3.1.1.A Reabilitacdo e o seu enquadramento nacional

No final do século XIX, inicio do século XX conforma-se a rutura entre a cidade tradicional e a
cidade moderna. Esta rutura ndo é mais do que uma tentativa de adaptar as estruturas
urbanas ja existentes as necessidades introduzidas pela revolucdo industrial. Com a migracao
da populacdo rural a cidade representou um significante aumento demografico e,
consequentemente, num crescimento urbano até entdo nunca verificado. Este crescimento
urbano verificou-se com mais evidéncia em Lisboa e no Porto ja que a escala nacional foram
estas as cidades que maior niUmero de indUstrias acolheu e, consequentemente obteve maior
afluxo populacional. Esta realidade contribuiu para o reforco do papel polarizador que estas
cidades ja verificavam. Em 1865 foi criado o Decreto de 13 de janeiro que concebeu o Plano
Geral de Melhoramentos devido a falta de habitacdo, infraestruturas, equipamentos que
foram aplicados nas duas cidades anteriormente referidas. Nas restantes vilas e cidades havia
a possibilidade de elaborar planos semelhantes desde que se submetesse um pedido, ou seja,
a sua realizacdo era opcional contrariamente as cidades de Lisboa e Porto. Contudo, a pouca
sensibilidade neste dominio e a falta de experiéncia pratica, conduziu ao ndo cumprimento
dos planos obrigatorios de forma imediata. Assim sendo, grande parte das intervencoes
realizadas na cidade tinham por base a concecao higienista que visava resolver, através do de
construcodes novas, os problemas de salde e pobreza em que viviam os habitantes dos centros
urbanos (Madeira, 2009). Enquanto as periferias cresciam, o centro consolidado era alvo de
constantes operacdes de renovacao urbana e foram precisas muitas demolicées para que
finalmente se solicitasse a intervencao dos servicos da Direcao Geral de Urbanizacao (DGU),
para a realizagcao de um estudo urbano que obstasse a situagao criada. Apesar deste estudo a
situacdo mantinha-se. As consequéncias sociais nao tinham qualquer peso e a tentativa de
resolucao deste problema passava unicamente por demolir, mesmo que isso significasse a

rutura e fragmentacao do tecido social existente.

Durante os anos 60 comeca, finalmente, a assistir-se a um progressivo despertar para a
perspetiva de intervencado na cidade existente. Em 1961 realizou-se no LNEC - Laboratorio de
Engenharia Civil um Congresso sobre o Urbanismo realizado onde Mario Laginha expds uma

comunicacao sobre renovacdo urbana. Neste congresso Mario Laginha apresenta o conceito de
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renovacao urbana, tentando aproximar o desenvolvimento da reabilitacdo urbana que até
entdo ja se observava por toda a Europa. Mario Laginha defendeu que nas operagdes de
renovacao urbana sejam considerados ”(...) os valores existentes, tanto fisicos (qualidade dos
imoveis em si proprios e em relacdo ao conjunto em que se integram), como econdémicos,
como ainda historicos e estéticos.”. Nos anos seguintes foram realizados eventos igualmente
importantes para o desenvolvimento desta tematica entre os quais se destaca o Coldquio do

Urbanismo, realizado no Funchal em 1969 (Silva, 2012).

Com a Revolucao de 25 de Abril em 1974 é criado por Despacho conjunto dos Ministérios da
Administracao Interna e do Equipamento Social e do Ambiente, o Comissariado para a
Renovacdo Urbana da Area Ribeira-Barreto (Porto), tendo por missdo proceder a renovacdo

[

urbana da area “ (..) por forma a assegurar que a populacdo trabalhadora que ha muito
habitava essa zona nas piores condicoes de alojamento e exploracao, nao viesse a ser
deslocada por forca da valorizacdo da propriedade e da zona decorrentes da prdpria operacao
em tempo planeado” (Paiva, 2006). Posteriormente em 1976 a Lei de Solos (Decreto-Lei
794/76) estabelece duas importantes figuras: «Area Critica de Recuperacdo e Reconversdo
Urbanistica» (ACRRU) e «Medidas Preventivas», que tinham como finalidade intervencées no
patrimonio edificado de zonas historicas das cidades, tendo sido possivel alargar
substancialmente o poder de intervencdo dos municipios em areas degradadas,
designadamente, no ambito das operacdes de reabilitacdo. Nos finais da década de 70 foi
ainda lancado o Programa para a Recuperacdo de Imoéveis Degradados (PRID) destinado a
criacdo linhas de crédito para financiar a recuperacao de imdveis habitacionais degradados

(Madeira, 2009).

A década de 80 foi alvo de iniciativas no ambito da reabilitacdo dos centros urbanos e da
salvaguarda do patriménio construido tal como conferéncias, seminarios e encontros. Em 1983
o relancamento do Programa para a Recuperacao de Imoveis Degradados (PRID) foi a primeira
experiéncia nacional de apoio sistematico a reabilitacdo de edificios, especialmente, aos
edificios nos centros historicos onde o avancado estado de degradacao era mais evidente.
Este acaba por se extinguir por falta de verbas e em sua substituicao surge o Programa de
Reabilitacao Urbana (PRU) que apresenta uma filosofia ligeiramente diferente porque sugere
uma intervencao mais abrangente, ou seja, o imovel isolado deixa de ser a principal
preocupacao. O PRU visava apoiar financeiramente as autarquias locais para a reabilitacao
provocando o aparecimento de Gabinetes Técnicos Locais (GTL). Os GTL desenvolviam
diagnosticos, propostas e planos de reabilitacdo, promoviam a recuperacao de edificios,
dirigiam a execucao dos trabalhos, definiam a gestao financeira do processo e solucionavam

as questoes relacionadas com o realojamento.

Em 1988, foi criado o Programa de Recuperacao de Areas Urbanas Degradadas (PRAUD) que

substituiu o PRU. O PRAUD surge com maior focalizacdo na recuperacao das areas degradadas
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nao so historicas e na recuperacdo do patrimonio construido incluindo bairros clandestinos e

até areas industriais antigas.

Ainda em 1988, o PRID foi substituido pelo plano RECRIA com vista a apoiar a execucdo de
obras de conservacao e recuperacdo de edificios habitacionais degradados, cuja renda tivesse
sido objeto de correcdo extraordinaria (no ambito da lei n.° 46/85), apoio esse prestado
através de uma comparticipacao a fundo perdido do Estado e dos municipios nos custos das

obras.

A década de 90 foi marcada pelos efeitos da adesdo de Portugal a Comunidade Economica
Europeia (CEE), ainda na década anterior, e o consolidar da consciéncia generalizada (por
parte de urbanistas, populacao e poder politico) para a necessidade de protecdo dos centros
urbanos. Na verdade, com a entrada na CEE chegaram a Portugal fundos que permitiram
avancar com a execucao de operacdes de reabilitacao direcionadas aos centros historicos e
nao so (veja-se o caso da Expo 98). Durante os anos seguintes foram sucessivamente criados e
remodelados programas de incentivo e financiamento a realizacdo de obras em edificios
privados, com o objetivo de ampliar o seu ambito, aumentar as taxas e obras alvo de
comparticipacdo ou alterar os procedimentos de candidatura. Mas a problematica da
habitacao versus arrendamento manteve-se, o que conduziu a diferentes formas de
intervencao de entre as quais se destacam os seguintes programas - Regime Especial de
Comparticipacao na Recuperacao de Imoveis Arrendados, RECRIA (Decreto- Lei n°4/88, de 6
de junho); Regime de Apoio & Recuperacdo Habitacional em Areas Urbanas Antigas, REHABITA
(Decreto-Lei 105/96, de 31 de julho); Regime Especial de Comparticipacao e Financiamento
na Recuperacédo de Prédios Urbanos em Regime de Propriedade Horizontal, RECRIPH (Decreto-
Lei n°106/96, de 31 de Julho) e SOLARH (Decreto-Lei n° 7/99, de 8 de janeiro).

Em 2004 foram criadas as Sociedades de Reabilitacao Urbana, através da promulgacdo do
Decreto-lei n.° 104/2004, de 7 de Maio, que constituem recentemente uma forma de abordar
e gerir a intervencdo sobre a cidade consolidada. As SRU’s sdo atribuidas diversas
competéncias sendo as mais importantes as de licenciar, expropriar, realojar e fiscalizar as
obras de reabilitacdo (Porto Vivo, 2010). Este novo enquadramento nacional das praticas de
reabilitacao revela uma vontade politica de impulsionar esta pratica, invertendo a tendéncia
dominante para a construcao nova. No entanto, numa primeira fase e, visto que os
investidores privados portugueses encontravam-se na fase de entusiasmo na construcao na
nova periferia, foram as SRU’s a intervir nos projetos de reabilitacdo mesmo que essa nao

fosse a sua funcdo (Queirds, 2007).

Em 2009, foi aprovado o Novo Regime Juridico da Reabilitacao Urbana (NRJRU) que surgiu na

necessidade de encontrar solucdes para a reabilitacao urbana, que entretanto em 2012 foi
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alterado para o Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU) através da Lei 31/2012, de 14
de Agosto, com este programa tentou remover-se alguns obstaculos a reabilitacdo reforcando-
se grandemente a possibilidade de resolucao do contrato de arrendamento por parte do
senhorio, eliminando-se a exigéncia de pagamento pelo senhorio que denuncie o contrato
para demolicao ou realizacao de obra de remodelacao ou restauro profundos das despesas do

arrendatario (Silva, 2012).
3.1.2. Ostrés “R’s” - Reabilitacdo, Revitalizacdo e Renovacao

Ao longo dos tempos, a desatualizacdo de alguns edificios das cidades conduziu a necessidade
de lhes atribuir novas funcoes. Frequentemente a oportunidade gerada pelo envelhecimento
de alguns dos equipamentos e bens urbanos chamam a atencao para possiveis valorizacoes dos
sitios em termos imobiliarios, culturais ou sociais. A intervencdo urbana nesses espacos muda
conforme o tempo e dada a diversidade de interesses. Surgem, assim, conceitos que de certa
forma estdo interligados na ideia da reestruturacdo dos edificios/espacos antigos (Moura,
2005). E o caso dos conceitos de renovacdo urbana, reabilitacio e revitalizacdo, estes

conceitos serao abordados de seguida.

O conceito de renovacdo urbana é concebido pela demolicdio do edificado e
consequentemente execucao de uma construcdo nova, em que as caracteristicas morfologicas
e tipologicas, geralmente, sao diferentes e/ou com novas atividades economicas adaptadas ao
processo de mudanca urbana. Em casos de cidades norte americanas e francesas, os efeitos
sociais desta politica incidiu essencialmente na reocupacdo das zonas centrais pelas
atividades econdmicas de ponta (onde se inclui os escritorios de grandes empresas) e pela
funcao residencial de elevado valor financeiro, o que implicou a expulsao de parte da funcao
residencial dos centros das cidades com a periferizacdo das classes médias e das atividades
economicas de fraca capacidade econdmica, ambas sem forca para competir no mercado
imobiliario com empresas de elevado estatuto economico e grande prestigio que buscavam no
centro uma localizacdo estratégica. Ja em Portugal, este tipo de intervencdo foi aplicado
extensivamente na época do Estado Novo, em que ao mesmo tempo que eram realizadas
restauragdes nos monumentos, procedia-se a uma substituicao dos tecidos antigos ao nivel do
planeamento e sobre pretextos higienistas ou de necessidade viaria. Deste modo, o tecido
antigo € considerado caduco, sem valor patrimonial e impeditivo da modernizacao, propondo-

se a sua demolicao ou renovacao (Guerra, 2005).

A concecao de renovacao passa por intervencoes de grande escala, ou seja, transformacao
integral. Deste modo, implica uma mudanca estrutural que abrange trés dimensdes basicas: a
dimensao morfoldgica (forma da cidade e paisagem), a dimensao funcional (base econémica e

das funcoes a ela associadas que podem desaparecer ou ser substituidas) e a dimensao social
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(esfera sociologica, geralmente substituicdo de residentes ou visitantes por outros com niveis

de rendimento, instrucao e estilo de vida diferentes).

Enquanto a renovacédo faz um tratamento hard do tecido edificado e, por consequéncia, do
tecido social e economico. A reabilitacdo nao consiste na destruicdo do tecido, mas a sua
“habilitacao”, a readaptacao do espaco para novas funcionalidades urbanas. A reabilitacao
baseia-se em readequar o tecido urbano degradado, dando énfase ao seu caracter residencial,

no qual se fazem duas intervencées complementares:

- no edificado (habitabilidade, qualidade da habitacao, servicos e instalacoes, e isolamento
térmico e acustico). Para além da reabilitacdo dos edificios envolve a reabilitacdo dos outros
edificios, bem como a construcdo de equipamentos. A reabilitacdo urbana ndo implica uma
intervencao ao mesmo nivel em todos os edificios, isto €, o estado de alguns edificios pode
implicar a demolicao, em outros o restauro estrito e em outros casos a construcao de novos,
da mesma forma que a reabilitacdo de um edificio pode passar pela demolicdo de alguns

elementos, restauro de outros e construcao de novos;

- na paisagem urbana (elementos de visibilidade, fachadas, espacos de transicao como o
espaco publico contiguo ao residencial). Muitas vezes a reabilitacdo estda associada a

intervencao nos espacos envolventes ao edificado.

No decurso da reabilitacdo é dado maior importancia a metodologias, equipas e parcerias.
Deste modo consegue-se alguma facilidade em algumas etapas mais complexas, como o

realojamento provisorio das populagdes ou acordos com os proprietarios (Guerra, 2005).

Os conceitos apresentados atras e a sua operacionalidade enquanto Programas e Projetos,

podem integrar-se numa intervencao mais vasta de revitalizacao urbana.

A revitalizacao assenta na implementacao de um processo de planeamento estratégico, capaz
de reconhecer, manter e introduzir valores de forma cumulativa e sinergética. Isto é,
intervém a médio e longo prazo, de forma relacional, assumindo e promovendo os vinculos
entre territorios, atividades e pessoas. Ou seja, articula oportunidades, vantagens
competitivas e um urbano cada vez mais globalizado na colaboracdo do investidor publico
e/ou privado. Nao é, portanto, um ou uma soma de projetos ou de programas introduzidos
num dado territdrio, procurando garantir de certo modo uma operacao sustentavel, a niveis
diferenciados, em interdependéncia no desenho da intervencdo ou na sua implementacao,
como: a performance econéomica e financeira, a sustentabilidade fisica e ambiental, bem
como a coesao social e cultural. A revitalizacao urbana tem como objetivo intervir na

melhoria da qualidade do ambiente urbano, das condicdes socioecondmicas ou no quadro de
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vida de um determinado territério (designado de territorio de revitalizacao urbana), tendo
uma forma de atuacao global, visando agir de forma integrada e concertando um grande

numero de dominios e dimensdes de intervencao (Moura, 2005).

A consideracao dos territorios de revitalizacdo urbana deve ainda integrar duas dimensodes
fundamentais: a logica do lugar e a sua insercdo numa perspetiva sistémica do sistema
territorial, de onde recolhe a sua logica propria e a sua identidade especifica. A logica
sistémica da maior interesse a cooperacdao entre diferentes escalas e territorios (area
envolvente, cidade, regido, sistema nacional), tentado estabelecer a conveniéncia de tal
intervencao no sistema urbano, sublinhando os efeitos dos resultados no lugar, bem como os
impactos territoriais alargados. A logica do lugar sublinha a intervencao enquanto atuacao de
proximidade, reforcando a mobilizacao e participacao dos diferentes atores de um espaco

fisicamente delimitado, numa logica consertada (Guerra, 2005).

Tendo sido apresentados os conceitos que estao envolvidos na intervencao de
edificios/espacos com o objetivo de os melhorar ou atribuir novas funcdes, o conceito que
sera desenvolvido com mais pormenor, sem que se desvalorize a relevancia dos outros

conceitos, ao longo deste capitulo é a reabilitacao.
3.1.3. Reabilitacao - definicoes do modelo de negocio

O termo reabilitacdo designa toda a série de acdes empreendidas tendo em vista a
recuperacao e a beneficiacdo de um edificio, tornando-o apto para o seu uso atual. Tem
como objetivo principal 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 imdvel sobre o qual incide (atualizando as suas
instalacoes, equipamentos e a organizacao dos espacos existentes), melhorando o seu
desempenho funcional e tornando esses edificios aptos para o seu completo e atualizando

esse re-uso (Aguiar, 1997).

A reabilitacao € a operacao dirigida a melhorar o nivel de qualidade inicial do edificio ou
obstar a sua degradacado acentuada resultante da nao efetivacao de obras de conservacao com

a periodicidade necessaria (Bezelga, 1985).

A reabilitacdo urbana consiste numa politica urbana que procura a requalificacdo da cidade
existente, desenvolvendo estratégias de intervencao multiplas, orquestrando um conjunto de
acoes coerentes e de forma programada, destinadas a potenciar os valores socioeconémicos,
ambientais e funcionais de determinadas areas urbanas, com a finalidade de elevar
substancialmente a qualidade de vida das populacdes residentes, melhorando as condicdes

fisicas do seu parque edificado, os niveis de habitabilidade e de dotacdo em equipamentos
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comunitarios, infraestruturas, instalacées e espacos livres de uso pUblico (Aguiar, Cabrita e
Appleton, 1997).

A demolicdo dos antigos edificios e quarteirdes tradicionais, substituindo-os por outros, mais
“modernos e higiénicos”, edificios e tracados urbanos sao ideias do conceito “reabilitacao

integrada”.

A reabilitacao urbana define-se como o processo corrente de intervir no tecido urbano
existente, com o objetivo de fomentar o desenvolvimento da comunidade nele
territorializada, desenvolvendo encarado nas suas multiplas dimensées, incluindo a espacial:

a organizacao e qualificacao do terreno (Pereira, 1996).
De seguida sao apresentadas definicoes de conceitos associados a reabilitacao:

1. A revitalizacdo é o termo que se tem aplicado, sobretudo como significante de operacoes
desenvolvidas em areas urbanas degradadas ou em conjuntos arquitetonicos de valor
historico, de modo a relacionar as intervencdes pontuais de recuperacao dos seus
edificios com intervencdes mais gerais de apoio a “reabilitacdo” das estruturas sociais,
econdémicas e culturais locais, procurando a consequente melhoria da qualidade geral
dessas areas ou conjuntos urbanos (Aguiar, Cabrita e Appleton, 1997).

2. A reestruturacao consiste numa intervencao, por exemplo, num bairro existente nao
funcional, sendo que a essa intervencdo nao atende os edificios mas as estruturas
urbanas. Tratando-se de uma reabilitacdo das infraestruturas e do urbanismo. A
reestruturacdo é a operacdo que consiste em melhorar uma determinada area residencial
ou residencial/comercial, através da demolicdo de elementos degradados, melhoria do
sistema viario, das infraestruturas, dos espacos verdes e, de um modo geral, dos seus
equipamentos (Aguiar, Cabrita e Appleton, 1997).

3. Na remodelacao as intervencoes privilegiam essencialmente a reorganizacao funcional e
espacial tendo em consideracdo novos objetivos socioeconomicos. Sdo acdes promovidas
pelo Estado, por municipios e por particulares, que implicam a introducdo de novas
técnicas, equipamentos e instalacdes, desenvolvendo-se em geral sem grandes limitacoes
de preservacao (Cabrita e Aguiar, 1998).

4. A reorganizacao dos espacos e a estruturacao funcional, bem como a autenticidade dos

materiais e a modernidade da intervencao entre a nova e a antiga construcao.

Segundo Aguiar, Cabrita e Appleton, a salvaguarda ativa é a designacao adotada
internacionalmente (Conselho da Europa, UNESCO) que implica as acdes de conservacao,
restauro e reabilitacdo do patriménio constituido com a participacdo dos cidadaos, o que

implica a utilizacao socialmente util das edificacoes.
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3.1.4. Causas e objetivos da reabilitacao

Aliadas a ja mencionada alteracao do modelo de negocio das empresas de construcao, por

culpa da crise economica instalada em Portugal, existem outras causas também importantes.

Causas da reabilitacao

Deslocacao da populacdo mais abastada para um edificio mais moderno;

Permanéncia das classes mais pobres no centro;

Ocupacao de edificios devolutos e/ou abandonados;

Envelhecimento e desatualizacdo do edificio;

Fendmenos que ocorrem mais nas zonas antigas (centros ou nucleos historicos);

O centro como a zona de fixacao dos migrantes mais pobres;

Impulsos da industrializacao;

Possibilidade de expansao em altura para a implantacao de servicos nos escritorios mais
nobres;

Especulacao imobiliaria;

Lucros do mercado imobiliario.

Assim, acima esta descrita a recolha de causas que proporcionam a reabilitacdo de edificios.

Causas do quotidiano, uma série de fatores que condicionam ou possibilitam a existéncia de

obras de reabilitacao.

Objetivos da reabilitacdo

A reabilitacdo de obras tem uma série de objetivos de carater cultural, econdémico e

ambiental. Foi realizada uma recolha de algumas das principais metas a atingir por parte das

construcoées no ramo da reabilitacao, tais como:
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Inserir uma melhoria nas condicdes socioecondmicas e culturais das areas degradadas;
Incentivar mecanismos de manutencao continua;

Melhoria das condicdes de vida dos utilizadores do edificado;

Reforcar a vitalidade do parque urbano;

Reducao dos fluxos pendulares;

Reducao dos desperdicios em materiais e energia;

Valorizacao e fortificacao da identidade do parque edificado.
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3.1.5.Enquadramento legal - lei das rendas

Perto de uma centena de anos de congelamento de rendas, gerou custos, passando pelos
centros das cidades estao degradados, sem populacao e envelhecidos e as periferias estao

sobrelotadas, com resultante acréscimo de custos de deslocacao para os particulares.

Nas ultimas trés décadas, o investimento do setor da habitacdo esteve concentrado na
construcao de novos edificios pelo que o mercado de arrendamento desceu drasticamente
devido a falta de oferta, mensalidades por compra de habitacdo sdo inferiores as
correspondentes ao arrendamento de imdveis. Por outro lado o mercado de compra de
habitacdo propria esta a crescer esta: 76% dos portugueses sao donos da sua habitacdo (INE,
Censos 2011 - em 1981, essa percentagem era de apenas 57%) - resultando num acesso ao
crédito mais abrangente. Porém, hoje em dia, o elevado custo e o dificil acesso ao crédito
vao impedir milhares de familias de terem casa propria sendo que o arrendamento sera a
opcao natural. Um dos grandes problemas é o facto de nao existirem casas no mercado numa
boa relacao qualidade/preco. A reforma do regime do arrendamento de 2006 nao logrou
atingir os resultados pretendidos quanto aos contratos antigos (anteriores a 1990) nem foi
capaz de dinamizar a reabilitacdo urbana: desde 2006, de um universo de 255 mil imdveis
com rendas antigas congeladas (Censos 2011), apenas 3.052 rendas foram atualizadas pelo
senhorio. (Dados do sistema NRAU entre 23/10/2006 e 18/04/2012) (M.A.M.A.O.T., 2012).

Na Figura 2 encontra-se representado o volume de servicos de reabilitacdo de edificios

residenciais em comparacdo com o total de construcédo por pais:

35%
30% -
25%

20%

15% -
10% -
5% -

Figura 2: Volume de producao de trabalhos de reabilitacdo de edificios residenciais no total da

construcdo por pais (FEIC, 2009).

Como prova a analise do grafico da Figura 2, existiu um peso muito pequeno da reabilitacdo
no mercado da construcao portugués, cerca de 6,2%. Porém, existe cerca de 1,9 milhdes de
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fogos que carecem de intervencao (32% dos alojamentos), portanto € notério que existe um
elevado potencial de crescimento no mercado da reabilitacao em Portugal (M.A.M.A.O.T.,
2012).

Em Setembro de 2011 foi proposta uma revisao do regime de reabilitacao uma vez que existia
uma fraca aposta no mercado da reabilitacdo urbana e por consequéncia o parque
habitacional portugués carecia de uma urgente reabilitacdo. Naturalmente existia uma
expectativa de que o parque habitacional reabilitado fosse canalizado para o arrendamento
urbano, através da revitalizacao dos centros urbanos das cidades. Na Figura 3 encontra-se
representado de forma esquematica a Proposta de Lei n°24/XIl - Revisdao do regime da

reabilitacao urbana.

Eliminacdo dos Dinamizacdo do T A. ) ) »
constrangimentos & mercado da Flexibilizacdo e simplificaco
implementacio de uma || reabilitagio urbana do procedimento de criagdo
efetiva politica de I de areas de reabilitacdo
reabilitacdo urbana - | R
Aumento da ofertade | B.
Maior celeridade na habitagGes a precos Criagdo de procedimento
execucio de iniciativas acessiveis simplificado de controlo

de reabilitacdo urbana | prévio de operacdes
_____ urbanisticas

Dinamizacdo do
mercado de C.
arrendamento urbano Criagdio de operagies de
bosmmes reabilitagdo urbana “isoladas”

Promocao do
investimento dos
particulares

Conjugacao da
reabilitacdo urbana com
o arrendamento urbano

Mobilidade do mercado

Dinamizacdo econdmica
g “ de trabalho

Revitalizacdo das cidades

Figura 3: Revisao do regime da reabilitacdo urbana - PL24/XIl (M.A.M.A.O.T., 2012).

A presente lei tem como objetivo aprovar medidas destinadas a agilizar a reabilitacao urbana,

nomeadamente (PL n°24/XIl):

A. Flexibilizacdo e simplificacdo do procedimento de criacdo de Areas de Reabilitacdo
Urbana (ARUs) que consistem na simplificacdo da criacdo de ARUs através da distincao
de duas fases que poderdo ocorrer em simultaneo ou sucessivamente primeiro passa pela
delimitacao da ARU e de seguida a aprovacao das operacdes de reabilitacao urbana
(ORUs);
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B. Criacdo de procedimento simplificado de controlo prévio de operagdes urbanisticas.
0 procedimento consiste numa comunicacao prévia (15 dias) cuja decisdo é centralizada
numa Unica entidade puUblica. Passando pela criacdo de um regime especifico de
protecao do existente e na simplificacdo do procedimento de autorizacao de utilizacao
com reforco da responsabilizacao dos técnicos responsaveis pela obra. Em relacao ao
ambito de aplicacdo, as obras devem respeitar o plano de pormenor de reabilitacdo
urbana previamente aprovado, bem como obras que, independentemente de se situarem
em ARU, devem cumulativamente preservar as fachadas principais do edificio e manter
os elementos arquitetonicos e estruturais de valor patrimonial;

C. Criacdo de operacdes de reabilitacdao urbana “isoladas” que inclui no regime da
reabilitacdo urbana as intervencodes urbanisticas que incidam sobre edificios ou fracdes,
ainda que localizados fora de ARUs cuja construcao tenha sido terminada ha pelo menos
30 anos. Aplica-se também o procedimento simplificado de controlo prévio de operacoes
urbanisticas;

D. Criacdo de outros mecanismos promotores da reabilitacdo urbana. Primeiro existe a
previsdao de regime sancionatorio contraordenacional mais rigoroso que o regime geral
(previsto no RJUE). A simplificacdo do procedimento de constituicao da propriedade
horizontal quando estejam em causa operacdes urbanisticas de reabilitacao urbana. Uma
alteracdao da maioria necessaria para a realizacdo de certas obras de valorizacdo nas
partes comuns de edificios que tenham pelo menos de oito fracdes autéonomas. E, a
possibilidade de qualquer condémino que tenha no seu agregado familiar uma pessoa

com mobilidade condicionada, colocar rampas de acesso e/ou plataformas elevatoérias.

Com a procura crescente de arrendamento, aumento de fogos vagos e com a gradual
diminuicdo dos contratos antigos que tem rendas muito baixas (contratos pré-RAU (Regime de
Arrendamento Urbano): 70% abaixo de 100€ e 44% abaixo de 50€), comeca a existir um
elevado potencial de crescimento do mercado de arrendamento o que compromete a oferta
de arrendamento a precos acessiveis. Desta forma existe a necessidade de uma reforma do
regime de arrendamento urbano, surgindo entao a Proposta Lei 38/XIl. Na Figura 4 encontra-

se representado de forma esquematica a nova PL 38/XII.
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Figura 4: Reforma do regime do arrendamento urbano - PL38/XIl (M.A.M.A.O.T., 2012).

A referida lei tem como objetivo aprovar medidas destinadas a dinamizar o mercado de

arrendamento urbano, nomeadamente (PL n°38/XIl):

A.

Alteracao ao regime substantivo, conferindo-se maior liberdade as partes, promovendo
a chegada de contratos de duracao variada, designadamente mais curtos, mais ajustados
as necessidades do inquilino e do senhorio. Existe também a pretensao de se evitar
situacao prolongadas e/ou reiteradas de incumprimento;

Revisdo do sistema de transicdo dos contratos antigos para o novo regime. Existe uma
previsdao da transicdo dos contratos antigos para o novo regime num curto periodo. No
caso de necessidade de demolicdo do imoével ou obras profundas que sujeitem a
desocupacao;

Agilizacdo do procedimento de despejo, para este caso é desenvolvido um mecanismo
especial de despejo célebre que corre, tanto quanto possivel, por via extrajudicial;
Melhoria do enquadramento fiscal que consiste no enquadramento programatico da

tributacdo das rendas de prédios urbanos em sede de IRS.

Na Figura 5 é possivel, de uma forma resumida, consultar o mecanismo de negociacdo da

renda, com as principais alteracoes.
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Mecanismo de negociacdo da renda
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Figura 5: Principais altera¢des no regime do arrendamento urbano (M.A.M.A.0.T., 2012).
Entao, conclui-se que, através dos seguintes fatores:

o Da agilizacao e simplificacdo dos procedimentos de criacao de ARU’s e de controlo
prévio das operacdes de reabilitacdo urbana;

e Do reforco da liberdade das partes;

e Da atualizacao das rendas antigas e transicao dos contratos antigos para o novo
regime;

e De despejos mais rapidos e mais seguros.
E possivel existir:

e Uma maior confianga dos proprietarios;
¢ Um maior investimento dos particulares - Promocao da reabilitacao urbana;

e Mais oferta de arrendamento a precos acessiveis.
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3.1.6.Nova regulamentacéao para a reabilitacdo urbana - abril de 2014

No inicio do més de abril do presente ano, mais precisamente dia 8 de abril de 2014, foi
publicado no Diario da RepuUblica uma nova regulamentacao para a reabilitacdo de edificios
construidos ha, pelo menos 30 anos, ou que estejam localizados em areas de reabilitacao
urbana. Assim sendo, de acordo com o decreto-lei 53/2014, publicado no Diario da RepUblica
naquela data, as regras relativas a acessibilidades, requisitos acUsticos, a eficiéncia
energética e térmica, instalacoes de gas e de telecomunicacoes, sao aligeiradas. Sem duvida,

uma boa noticia para quem trabalha nesta area (Jornal “O Publico”, 2014).

O objetivo é facilitar a reabilitacao do edificado e dispensar as obras de reabilitacao urbana
de normas técnicas estabelecidas, que como foram orientadas para a construcao de raiz e nao
para a reabilitacdo, possam ser um impedimento a realizacdo das obras quer devido custos

incompativeis quer devido a impossibilidades técnicas.

Da mesma forma, sao dispensadas dos requisitos minimos de eficiéncia e qualidade térmica,
também situacdes onde existam discordancias “de ordem técnica, funcional ou de valor
arquitetonico ou incompatibilidade de viabilidade econémica”, desde que sejam justificadas
por um termo de responsabilidade do técnico responsavel pelo projeto.
Por exemplo, as instalacées de gas passam a nao ser obrigatorias e as infraestruturas de
telecomunicagdes nos edificios passam a ser instaladas apenas parcialmente. Porém, as
empreitadas devem manter as suas condi¢cGes de seguranca e de salubridade bem como a

seguranca estrutural e sismica do edificio.

Com o objetivo de possibilitar seguranca nos investimentos realizados ao abrigo destas novas
regras, o diploma ressalva que as intervencoes de reabilitacdo que possam ser efetuadas com
a dispensa dos requisitos neles previstos, nao sao afetadas pela cessacao de vigéncia do

regime excecional, desde que seja garantido um uso habitacional predominante.

Foi também publicada, a adverténcia de que a reabilitacdo em Portugal tem ainda um peso
pouco significativo no setor da construcdo, como ja foi referido anteriormente neste
trabalho, com cerca de 6.5% face a média europeia de 37%. Embora, de acordo com os Censos
de 2011, haja cerca de 2 milhdes de habitacoes a precisar de serem recuperadas, o que
corresponde a 34% do parque habitacional portugués. De acordo com o atual ministro do
Ambiente, este novo regime “permite reduzir o custo da reabilitacao dos edificios em 30% a
40%”. Dando também o exemplo de que “De acordo com as simulacées que fizemos, em
alguns casos as poupancas com as isencées podem mesmo ultrapassar estes valores e ser
muito superiores”. Considerando que num edificio de 3 pisos do Instituto nacional de
Reabilitacao Urbana, a aplicacao das isencoes agora aprovadas possibilitava reduzir o custo da

intervencao de 300 mil para 160 mil euros (Jornal “O PUblico”, 2014).

36



A evolucéo do setor em Portugal e a dindmica empresarial no segmento da reabilitacao

3.2. Areabilitacdo e sustentabilidade em edificios urbanos

A reabilitacdo de edificios, por contraposicdo a construcao nova, deve ser olhada sem se
esquecer que os objetivos da reabilitacdo sustentavel que sdao a protecao ambiental,
consumos energéticos e a valorizacao patrimonial. Também por razdes que se prendem com a
sustentabilidade da construcao, a reabilitacao de edificios antigos € hoje uma tarefa de maior
importancia em todo o mundo por preservar valores culturais, protecao ambiental bem como

por ter vantagens economicas (Appleton, 2010).

Segundo Appleton, no caso da preservacdo dos valores culturais, a manutencao dos edificios
antigos é importante para a propria historia das cidades e dos seus habitantes, porque através
desses, é possivel mostrar a evolucdo da humanidade nos ultimos séculos. Quanto a protecao
ambiental, ao proceder-se a reabilitacao dos edificios para além de se preservar parte das
construcoes ja existentes, existe uma reducdo da quantidade de material que sera utilizado
se se comparar com a reconstrucao de edificios e por consequéncia diminui as quantidades de
energias necessarias na producao e aplicacao de produtos de construcdo diminuindo assim, as
emissoes de dioxido de carbono e o desperdicio de materiais que podem ser reaproveitados
(Lopes, 2011).

E importante que perante um edificio degradado seja feita uma analise de habitabilidade e
perante as necessidades de reabilitacdo do edificio avalia-se a viabilidade de reabilitacao,

pois esta esta ligada ao conceito de utilidade (Ramos, 2011).
As condicdes de habitabilidade sao verificadas pela satisfacdao de exigéncias relativas:

e A seguranca estrutural, contra incéndio, no uso normal, contra a
intrusao/agressao/roubo;

e Exigéncias de higiene, salde e conforto que passa por garantir uma adequada
qualidade do ar, protecao contra a humidade/estanqueidade, protecao contra o
ruido, conforto visual, desempenho térmico e economia de energia;

¢ Adequacao ao uso, espaco e equipamento, privacidade e acessibilidade.

As vantagens economicas que derivam da preservacdo dos edificios ja existentes face a

reconstrucao desses mesmos, podem ser resumidas em (Appleton, 2010):

¢ Reducao dos custos de demolicao;
¢ Reducao dos custos com licencas e taxas;
e Aprovacao mais facil de projetos;

¢ Reducao dos custos de estaleiro;

37



Empreendimentos da construcéo e reabilitacdo

e Reducdo das perturbagdes do trafego urbano;
e Colocacao mais facil dos produtos de construcao;

¢ Reducao das quantidades de novos materiais.

A nao intervencdao na reabilitacdo urbana induz a degradacao fisica dos edificios,
deterioracao das condicbes de habitabilidade, para além de que subsiste um risco para a
seguranca de pessoas e bens, face ao risco de ruina comprometendo, como consequéncia o
despovoamento das zonas envelhecidas. Até em questao de turismo as cidades sao afetadas
pois o envelhecimento afeta a atratividade, a degradacao do ambiente envolvente com a
producao de mais residuos (Ramos, 2011).

A reabilitacdo pode contribuir para uma maior sustentabilidade ambiental, econdomica e
social. Com a reabilitacdo é possivel, a nivel ambiental, reduzir a emissdao de CO2 ao
diminuir o consumo de energia utilizada para a construcao de materiais usado para novas
construcdes, poupar solos férteis para outros fins que ndo sejam a construcdo e a
reabilitacao permite de certo modo “reciclar” materiais de construcao evitando a producao

de entulho provocado pela construcao e demolicdo de edificios.

Figura 6: Edificio urbano antes e depois de ser reabilitado (euroflat).

Os edificios sdo, hoje em dia, um dos ativos mais importantes no pais. Assim sendo, é
iminente haver a necessidade de recuperar os edificios que, desde a sua construcao, foram
perdendo qualidade. Também a requalificacao global das cidades é motivo de interesse. As
areas da Arquitetura e Engenharia tém em comum o facto da requalificacdo das cidades ser

um expressivo interesse na sociedade civil em geral.
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Figura 7: Edificio antes e depois de ser reabilitado (Diario Econémico, 2011).

A reabilitacao das fachadas como mostram as Figuras 6 e 7, é o exemplo da recuperacdo dos
centros urbanos. De seguida apresentam-se as Figuras 8 e 9 que mostram outros dois edificios

com fachadas reabilitadas:

Figura 8: Edificio antes e depois de ser reabilitado (Diario Econémico, 2011).
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Figura 9: Edificio antes e depois de ser reabilitado (Diario Econémico, 2011).

A nivel social, a reabilitacdo pode contribuir para um aumento da qualidade de vida das
populacdes que residem nas cidades, pode permitir criar ou manter empregos no setor da
construcao cujo setor se encontra em fase débil. Contribui ainda para melhorar o aspeto dos
edificios antigos que se encontram em degradacdo o que pode gerar uma sensacao de bem-
estar ou de maior conforto para as populacées e turistas, tal como se pode ilustrar nas
Figuras 6, 7,8 e 9.

Por Ultimo, a nivel econdmico, a reabilitacdo pode ser sustentavel na criacdo de novas
empresas, no turismo (uma vez que se reabilita os edificios os espacos envolventes ganham
uma nova imagem mais confortavel, proporcionando a cidade um destino turistico) e pode,
ainda, aumentar as receitas fiscais provenientes das intervencdes no parque edificado (Ramos
e Feio, 2011).

3.3. Organogramas do inicio de atividade de uma empresa e de

uma empresa de referéncia

0 objetivo deste subcapitulo é apresentar algumas nocgdes base de organizacao de empresas
ligadas a construcao/reabilitacdo explorando os conceitos dessas nocdes base de organizacao,

tais como: o organograma, o 6rg@o ou departamento e a sua funcao.

Seguidamente é apresentado, na Figura 10, um organograma, de forma a esclarecer os

departamentos essenciais para o inicio de uma empresa:
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Geréncial/
Administragao
s e Diregao
Chrecao Suase dministrativa e
Producao Comercial Raancelia

Figura 10: Organograma prioritario no inicio de uma empresa.

Na direcao de producdo, existe um diretor que é por acompanhar e avaliar todos os fins da
producao, onde organiza, planeia e controla as atividades de fabrico da empresa. Esta direcao
tem a responsabilidade de assegurar que todas as metas de producao sao atingidas em termos

de qualidade, quantidades, custos e prazos previamente definidos pela empresa.

Na direcao comercial, o seu diretor define a estratégia comercial da empresa, em funcao da
politica comercial da empresa gere sua equipa, em muitos casos nas pequenas empresas esta
direcdo é constituida apenas por um elemento, determinando acordos e as condicoes de

venda.

Por norma, em pequenas empresas, o diretor administrativo e financeiro é o gerente da
empresa, que toma todas as decisdes de gestdo e com carater financeiro. E também

responsavel pela contabilidade, tesouraria, logistica e recursos humanos.

De seguida, na Figura 11, apresenta-se o organograma de uma empresa de referéncia:
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Figura 11: Organograma de uma empresa de referéncia (Organizacdo de Empresas de Construcao Civil - Faria,
2008).
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De forma a desenvolver o organograma da Figura 11, é apresentado de seguida, no Quadro 5,
de uma forma resumida e clara, as funcdes que cada 6rgao de uma empresa de referéncia

deve cumprir.

Quadro 5: Descricdo de 6rgaos e fungdes dos varios departamentos de uma empresa (Organizagéo

de Empresas de Construgao Civil - Faria, 2008).

Orgéos

Funcoées

Administracao

Definir os objetivos gerais da empresa e os investimentos

imobiliarios; Coordenacao intersectorial.

Medicbes e orcamentos

Medicoes; Erros e Omissoes;

Orcamentacao; Revisao orcamental.

Projetos

Execucao de anteprojetos; Execucao de projetos.

Planeamento e Controlo

Execucao de programas provisorios de trabalhos; Execucao de
programas de trabalho; Controlo de prazos; Controlo de

Producao; Controlo de produtividade.

Secretaria geral

Rececdo, telefone, correspondéncia, dactilografia, copias,

economato, arquivo;

Apoio juridico e de

notariado

Legalizacdo de bens imobiliarios, execucdao de contratos de

empreitadas, execucao de contratos de venda e escrituras.

Comunicacao e imagem

Relacoes publicas, Publicidade, Representacao.

Preparacao de obras e

métodos de trabalho

Estudo de métodos de trabalho;
Preparacao de trabalho;
Organizacao do estaleiro.

Armazém Gestao de stocks; movimentacao de materiais.
Aquisicao de materiais e componentes; Negociacao de
contratos; Gestao geral de obtencao de materiais e
Compras
componentes.
Movimentacao de homens e equipamentos;
Movimentacao de outros recursos incorporados nas obras
Transportes . ) .
provenientes compras/armazens proprios.
Tesouraria Pagamento de faturas; Pagamento de salarios; Cobranca de

faturas; Emissao de faturas.

Recursos Humanos

(Direcao Producao)

Movimentacao de pessoal;
Formacao profissional; Promocao profissional; Seguranca e
higiene no trabalho.

Pessoal

(Direcao Administrativa)

Contratacao e despedimento de pessoal;
Calculo de salarios, subsidios, descontos, indeminizacoes por
despedimento, etc.
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Orgaos Funcgées
Aquisicao, troca ou venda de equipamento;
Equipamento Aluguer de equipamento; Movimento de equipamento;
Calculo de custos de exploracdo de equipamento.
Oficina Manutencao e reparacao de equipamento.
Subempreitadas Consultas, gestao das comunicacoes, pagamentos, bases de

dados para consultas, controlo de qualidade.

Direcao de obra

Coordenacao na execucao de obras; Orientacao técnica de
obras; Controlo de qualidade; Medicao de trabalhos realizados
em obra.

Sub-6rgaos da direcao

comercial

Realizacao de estudos de mercado; visitas a clientes;
Prospecao de Mercado; Benchmarking; Controlo; Abertura de
novas areas de negocio, etc.

Servicos Gerais

Administrativos

Contabilidade, Bancos, Seguros, Pagamentos e Recebimentos,
Controlo financeiro, controlo da organizacao (recursos),
faturacao e recibos.

Contabilidade

Contabilidade geral (para impostos- de acordo com o Plano
Oficial de Contabilidade);
Contabilidade de custos e analitica.

Tecnologias de
Informacéao e

Comunicacao

Instalacao de Hardware e Software; Gestao de servidores,
telemoveis, telecomunicacdes, redes informaticas, redes de
telecomunicacoes.

3.4. Processo de gestao

3.4.1.ldeias-chave

Numa perspetiva empresarial, propde-se que as empresas especializadas no segmento da

reabilitacao tenham as seguintes caracteristicas:

e Empresas de pequena dimensao;

e Tenham uma grande mobilidade e que sejam especializadas em diferentes areas da

construcao;

e Tenham em sua posse equipamentos sofisticados para a utilizacdo nas diversas areas de

trabalho;

e Possuam um corpo técnico com uma formacdo especializada e com experiéncia neste

tipo de obra.

Assim, de forma a mostrar quais as caracteristicas principais a ter em conta na criacdo de

uma empresa referiu-se anteriormente os principais fatores para a criacao de uma pequena

empresa inicial no ramo da reabilitacao.
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Alguns destes fatores sao seguidos por requisitos de gestdao que possibilitam um melhor
funcionamento de uma empresa do ramo. De seguida sao indicadas algumas das ideias a ter

no processo de gestao:

1. Em pequenas empresas o mais importante é identificar as funcdes e associa-las as
pessoas de modo a responsabilizar os funcionarios pelo que de bom ou mau ocorre nas
empresas;

2. Recurso a subempreitadas, isto €, possuir um conjunto de pequenas empresas dedicadas
a realizacdo de especialidades diversas para as grandes empresas em areas por exemplo
de: estruturas metalicas, carpintaria, pichelaria, pintura, serralharia de ferro e aluminio,
demolicoes, instalacdes elétricas, revestimento de pisos, paredes e tetos, entre outros;

3. Possuir um significativo mercado de fornecedores de materiais de construcao e de
componentes com grande especializacao;

4. Tanto ao nivel das grandes, como das pequenas e médias empresas, a melhoria continua
da produtividade passa pela introducao racional da mecanizacao, da industrializacao e
da prefabricacdo do maior nimero possivel de pecas construtivas, sendo que, o betao
fabricado em obra tende a ser na reabilitacao substituido por pecas metalicas produzidas
em fabrica e aplicadas em obra, melhorando assim de modo significativo o tempo de
duracdo dos trabalhos. De referir também que ao nivel do acabamento das obras, a
solucdo tradicional de revestimento de paredes em argamassa tendera a ser substituido
pela aplicacao de solucoes de revestimento prefabricadas sendo de destacar atualmente

a aplicacao de placas de gesso cartonado, vulgarmente designado por “pladur”.

3.4.2.Estimativa e Controlo de Custos

A sobrevivéncia de uma empresa depende essencialmente da sua capacidade de estimar
custos. O custo é uma questdo fundamental de todos os empreendimentos e deve,
naturalmente, intervir no planeamento (Reis, 2008). O planeamento dos custos é a base para
o respetivo controlo pelo que deve ser realizado de forma rigorosa. Com base no controlo dos
custos é possivel determinar a viabilidade financeira para obter o investimento necessario

para a sua construcao (Carvalho, 2005).

A gestao de custos inclui os processos envolvidos em planeamento, estimativa, orcamentacao
e controlo de custos, de modo a que seja possivel terminar a obra dentro do orcamento
aprovado (Pilar, 2009).

Na Figura 12 encontra-se esquematizado um organograma com as principais areas da gestao

de custos de uma empresa:
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Gestao dos custos
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Estimativa de custos Controlo dos custos Orcamentacio

Figura 12: Processos da gestao de custos.

A Gestao de Custos engloba trés processos que representam igual relevancia. Para existir uma
adequada gestao dos custos é importante que seja feita uma estimativa de custos dos
recursos necessarios para terminar as atividades. Quanto a orcamentacao, € necessario criar
uma linha de base de custos fruto da acumulacao dos custos estimados quer individuais quer
de equipas de trabalho. No caso de mudancas no orcamento ou variacoes de custo é

necessario haver controlo de custos para que todos os dados sejam registados e avaliados.

O objetivo do controlo de custos é manter uma obra dentro dos objetivos programados,
durante o tempo da sua execucao, desencadeando acdes de modo a que ela permaneca
dentro dos parametros estabelecidos e originando o processamento de alteracdes quando
necessario (Roldao, 2005).

Segundo Roldao (2005), o controlo de custos consiste essencialmente em:

e Promover a pesquisa de solucdes técnicas compativeis com a qualidade adequada;
e Encontrar e corrigir os desvios entre a situacdo planeada e a real;
e Durante todo o tempo da execucdo de obra é importante haver informacdes perioédicas

do custo atual e do custo final previsto de um dado empreendimento.

O custo de uma obra é influenciado, principalmente, por trés fatores:

e Os custos diretos: custos de uma tarefa ou de alguma atividade realizada, como por
exemplo os custos da mao-de-obra, de materiais e de maquinas;

e Os custos indiretos: sao custos nao diretamente relacionados com o centro de
producao/“obra”, como por exemplo, 0s encargos gerais, a manutencao de maquinas e
meios de transporte, ou seja, custos de estaleiro;

e Os custos administrativos e financeiros: Sao custos ligados ao exercicio da funcao
administrativa, por exemplo, aos custos com pessoal, material de escritorio,
eletricidade, juros com encargos de empréstimos bancarios de financiamento a atividade

da empresa, etc;
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e A preparacao do orcamento € fulcral para a sustentabilidade na administracao dos gastos
de capital em todos os setores da empresa e das obras. Para a realizacao de um
orcamento é necessario fazer a recolha correta de informacao referente a execucao de
uma obra. Na fase de producao, o orcamento €, em regra, o resultado da multiplicacao
das quantidades de cada trabalho previstas nas medicdes pelos respetivos custos, de
acordo com uma classificacdo de trabalhos e uma estrutura de despesas que conduzem a

determinacgao correta de todos os encargos da construcao (CICCOPN, 2006).

3.4.3.Gestao de Recursos Humanos

A gestao de recursos humanos consiste nos processos que organizam e gerem uma equipa de
trabalhadores, atribuindo a cada um uma funcao de responsabilidades numa empresa. Todos
devem estar envolvidos direta ou indiretamente na tomada de decisdes. Todos tém

importancia na tomada de decisdo de uma obra, por exemplo.

A gestao de recursos humanos, no setor da construcao, e principalmente no segmento da
reabilitacdo, requer uma especializacdo de todos os operarios. Segundo PMBOK (Pilar, 2009)

0s principais processos a ter em conta na gestao de recursos humanos sao:

e Deve subsistir uma clara identificacao e documentacao de funcdes, e atribuicao de
responsabilidade e relacdes hierarquicas;

e Deve requerer-se de recursos humanos nos momentos essenciais para o término da obra;

e Melhoria de competéncias da equipa e interagao para aprimorar o desempenho;

e A gestao da equipa passa pelo devido acompanhamento do desempenho dos membros da
equipa, resolucao de problemas e coordenacdo de mudancas para melhorar o

desempenho da obra.

Por exemplo, durante uma obra de reabilitacao urbana, uma equipa com trabalhadores de
obra, um canalizador, um eletricista, um pintor, para além de todo o staff técnico tém uma
intervencao, grande parte das vezes, simultanea o que exige uma adequada gestdo das
equipas e das tarefas de cada uma. Entdo, é necessario haver uma gestdao de recursos
humanos cirlrgica e perfecionista, na medida em que uma obra de construcdo nova tem
etapas de trabalho diferentes de uma obra de reabilitacdo. Ou seja, numa obra construida de
raiz as equipas de, por exemplo, saneamento, eletricidade ou pintura tém etapas
independentes e sao realizadas em alturas (meses) diferentes. Enquanto, numa obra de
reabilitacao urbana, todas as equipas intervém com intervalos, muitas vezes, de dias quando
muitas vezes em simultaneo. A gestdo de recursos humanos, muitas das vezes, é desenvolvida
por engenheiros civis, que normalmente nao tém competéncias de gestdao que lhes permitam

aplicar a melhor decisao.
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3.5. Ainternacionalizacao

Neste momento em Portugal, as empresas de construcao com maior volume de faturacao
exercem grande parte da sua atividade no estrageiro, sendo que em alguns casos essa

atividade ultrapassa os 50% do total do volume de negocio.

Principalmente as empresas com maior volume de negocio dao bastante importancia a
internacionalizacdao, uma vez que esta neste fator a principal arma para fazer frente a atual
situacdo econdmica e, como consequéncia, as poucas oportunidades que aparecem em
Portugal para manter as empresas em funcionamento. Porém, no que diz respeito ao
segmento da reabilitacdo € uma realidade diferente e de seguida sera realizada uma breve
analise, isto é, uma simples analise comparativa entre Portugal e outros paises da Uniao
Europeia, alguns deles que podem servir de exemplo para o caminho de sucesso deste
segmento em Portugal. Os paises do Norte e do Sul da Europa, para além da diferenca
geografica, apresentam caracteristicas diferentes, designadamente no que diz respeito ao
regime de propriedade da habitacdo e a respetiva mentalidade de reabilitacdo (Sanches,
2010).

Em Franca, a reabilitacao representa mais de 50% do mercado da construcao, sendo o
segmento da habitacdo o que tem maior protagonismo. Com excecao das obras de engenharia

civil, a reabilitacao € superior a construcao nova (Idem).

Franca e Portugal tém uma relacao estreita na aplicacdo de normas referentes a construcao,
isto é, muita regulamentacao aplicada e desenvolvida em Franca tem aplicacao em Portugal -

um fator que facilita integracao as empresas.

Ja na Alemanha, o mercado da reabilitacdo anda praticamente a par com o da construcéo de
raiz, este desempenho deve-se a reabilitacdo do setor residencial que é muito superior ao da
construcao nova. Este setor representa mais de 55% do mercado. Enquanto no segmento nao
residencial, a construcdo nova é superior a reabilitacdo Em Portugal e Espanha, predomina
(ou predominou) a construcdo nova e a habitacdo propria, ja nos paises mais a Norte o

arrendamento afirma-se como preferencial, bem como a reabilitacao do edificado (Ibidem).

A mentalidade noérdica surge como exemplo, nomeadamente nos incentivos ao arrendamento,
pensando que ira favorecer as geracdes mais jovens que, devido a facilidade de mobilidade e
a livre circulacao de pessoas na Europa, poderiam aproveitar oportunidades de emprego sem

condicionantes materiais territoriais.

Com a finalidade de aproximar a realidade portuguesa da média da Europa, aponta-se o
aumento do investimento nos incentivos a reabilitacdo, ou seja, trocar os incentivos a
construcao nova propria para incentivos a reabilitacao de edificios urbanos.
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3.6. Arelacao Projeto-Obra

Ao contrario das obras feitas de raiz, as obras de reabilitacdo obrigam a uma relacao quase de
simbiose entre as equipas de projetos e a obra, isto porque a correlacdo entre elas é muito
maior. Em determinados momentos da obra, o relacionamento entre as duas equipas € muito
proximo e as informacoes sao partilhadas, entdo, muitas vezes, os projetos e a execucao das
empreitadas sao realizados em conjunto. Isto €, em determinadas etapas da obra os projetos

sao elaborados de acordo e ao ritmo do desenvolvimento da execucao da mesma.

Nem sempre um excelente projetista de uma obra feita de raiz tem sucesso numa obra de
reabilitacdo. Isso s& acontece quando esse projetista ja adquiriu os valores de
sustentabilidade ambiental (reutilizacao de recursos), e se preocupa com a longevidade dos

edificios e com o seu valor historico (Roders, 2006).
Numa obra de reabilitacao (Croitor e Melhado, 2009):

e Trabalha-se sobre um projeto ja existente e elaborado anteriormente por outro
técnico;

e O projetista além de ter que desenvolver um novo conceito sobre algo que ja passou
por um processo de projeto anteriormente, tera que saber lidar também com as
intervencoes feitas posteriormente;

e As caracteristicas especificas refletem um padrdo de processos totalmente diferente
de uma obra construida de raiz;

e 0 novo “layout” dos processos influencia a produtividade de execucao do projeto e da
obra, tem impacto nos custos, nos prazos, entre outros. Por estes motivos, os resultados
esperados necessitam ser dimensionados tendo em conta as caracteristicas particulares e
0s riscos envolvidos neste tipo de obra;

e Os riscos diminuem proporcionalmente a quantidade e a qualidade das informacdes
que sao obtidas até ao inicio da obra;

e As decisdes tomadas nas primeiras etapas da obra sao cruciais. Sobretudo nas etapas
preliminares, as decisdes mais importantes irao definir o resultado final da empreitada
em termos de flexibilidade e eficacia;

e 0 mais importante para que a obra seja bem-sucedida, é que o foco inicial e principal
do projetista, seja a construcao existente, e o meio no qual esta inserida;

e Os dados recolhidos na fase inicial serao fulcrais para tomadas de decisao no projeto,

podendo evitar possiveis enganos e custos, durante e apds, a realizacdo da obra.
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3.6.1.Fase de investigacao e diagnostico

50

“Parece evidente que, em primeiro lugar, € necessario conhecer-se completamente o
objeto de intervencao e definir um programa base para essa intervencao, ou seja, o
que se tem como edificio e o que se deseja ter desse edificio.” (Aplleton, 2003);
Segundo Roders (2006), o projetista deve colocar-se diante da edificacao a ser
reabilitada como “um médico que examina o seu paciente”. Sem uma analise
detalhada do “paciente”, nao sera possivel realizar um diagnostico ou, sequer, definir
um “tratamento” adequado para aquela situacao;

Nesta fase, € recomendado, haver uma boa coordenacdo de projetos para que a
recolha de informacao seja bem orientada com o objetivo de facilitar os processos da
proxima etapa - que consiste em filtrar, organizar e converter as informacoes
relevantes num levantamento Util e objetivo (Croitor e Melhado, 2009);

Em muitas empresas e obras, o tempo destinado ao desenvolvimento dos projetos €,
muitas vezes, da mesma ordem de grandeza do tempo dedicado a execucao da obra,
pretendendo-se, com isto, evitar as deficiéncias comuns na fase de execucao, além
de obter um superior desempenho do produto final;

E sempre possivel, encontrar problemas na fase da execucao da obra, por melhor que
seja a qualidade dos trabalhos realizados na fase anterior, isto porque o
aparecimento de deficiéncias ndo previstas pode acontecer. Entdo quanto menos
rigorosa e eficiente for a fase de diagnostico, maior é a probabilidade do
aparecimento de problemas na fase de execucao;

Segundo Appleton (2003) na etapa de diagnostico devem-se apresentar solucdes
construtivas e um registo sistematico das anomalias. Além disso, deve conter uma
avaliacao do estado de conservacao do edificio como um todo e dos seus elementos,
componentes e instalacoes;

O conhecimento de todas as informacdes relativas a empreitada, dos elementos a
reabilitar, das necessidades atuais e das limitacées do produto compéem a disposicao
principal de prospecées para um diagndstico adequado. Outro desafio que se
apresenta aos projetistas € o processo constante de alteracdes efetuadas no edificio a
reabilitar, pelos seus ocupantes. E também o facto do projeto inicial ndo ter sido
seguido na sua plenitude e, a construcao ter sido executada em desacordo com o
projeto. Implicando assim uma alteracao dos projetos originais (Croitor e Melhado,
2009);

A alteracao de projetos iniciais € ja uma pratica comum e nao s6 em edificios antigos;
O desejo de adaptar o imovel as suas necessidades esta presente na maioria dos
proprietarios. Entao, mesmo que o imdvel se encontre em boas condicoes € muito
provavel que o edificio a reabilitar tenha passado por uma intervencao que

descaracterizou o projeto original (Croitor e Melhado, 2009);
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. Assim sendo, os levantamentos de campo sao fulcrais para a caracterizacao adequada
da construcao existente, e a documentacdo técnica podera orientar esses trabalhos.
De uma outra forma, as medicdes in situ sao indispensaveis para qualquer atividade
de desenvolvimento de projeto de reabilitacao;

. Ha ainda a referir que, no local podem ser encontradas dificuldades, especialmente
por os edificios antigos nao oferecerem areas livres suficientes, o que dificulta
acessos, armazenamento de materiais, podendo gerar mais trabalho e perda de
material;

. Quando os edificios estao localizados no centro de grandes cidades, também ha o
problema do transito e espaco reduzido que dificulta a chegada e movimentacao do
transporte de entrega de materiais e equipamentos e saida de produtos resultantes de

demolicdes a vazadouro/reciclagem.
3.6.2.Fase de desenvolvimento de projetos de reabilitacao

Para além da realizacdo do projeto, o técnico deve estar comprometido com as possiveis
solucdes para os problemas dos seus clientes. No caso de uma obra de reabilitacao de um
edificio urbano, dada a sua complexidade, o seu trabalho estende-se desde a fase de projeto

até a conclusdo da execucao das obras (Melhado, 2002).

E importante, principalmente nas obras onde havera uma mudanca de utilidade do edificio,
que se recolham e sintetizem todas as informacgdes e requisitos aplicaveis a nova funcao do
edificio. Esses novos dados proporcionardo as varias equipas de projetos informacdes precisas
e alinhadas sobre as potencialidades da construcao existente e as necessidades para a
reabilitacdo. Existem restricoes no processo de projeto de reabilitacdo a ter em conta,
nomeadamente, em relacao as questdes de seguranca contra incéndios e acessibilidades. Ou
seja, contata-se que os projetistas encontram dificuldades em adaptar as condicdes dos

edificios antigos a alguns fatores legais, tais como (Croitor e Melhado, 2009):

e A procura de reservas de agua para incéndio devido ao tipo de fundacéo e as limitacdes
estruturais dos edificios;
e A criacdo de escadas de emergéncia para acesso a areas comuns;

e A definicdo do nimero de fracdes prevista por lei em obras desta natureza.

No processo de projeto, € necessario visitas, medicoes, registos fotograficos, filmagens,
simulacoes de solucdes do projeto em escala real, prospecoes detalhadas, etc - com vista a

contribuicao de dados para testes e para uma melhor adocao das solucdes do projeto.
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O projetista pode recriar solucées e implementa-las quantas vezes julgar necessario até

entender que a melhor solucao foi alcancada.
3.6.3. A obra de reabilitacao de edificios

A separacao entre projetar e construir pode gerar reflexos negativos na qualidade do produto

final e na reducao do lucro do empreiteiro.

Por exemplo, durante a fase de execucao da obra de reabilitacao entre a modificacao de uma
parede ou pavimento podem ser encontradas novas conclusbes que necessitem de
intervencdao, no momento, pelas equipas de projeto. Pode também ser necessaria a
interrupcao da obra até que um problema desse ambito seja solucionado, e até, no caso de

alteracdes relevantes seja reprovado junto dos 6rgdaos competentes (Freitas e Souza, 2003).

O cronograma de obras de reabilitacdo, principalmente em edificios antigos, esta sujeito a
estes fatores inesperados, tais como a presenca de vigas ou pilares que nao constam no
projeto original, alvenaria estrutural em algumas vedacdes que impedem remocdes sem novas
escoras, condicoes dos materiais piores do que quando verificadas na etapa de projeto, entre
outros. Em obras de reabilitacdo a equipa de campo também cumpre a funcao de fornecer
informacao no desenvolvimento do projeto de reabilitacao, dando elementos importantes

para o estudo da viabilidade da obra. (Croitor e Melhado, 2009).

Em suma, analisando este subcapitulo, concluimos, que a participacdo do projetista no
acompanhamento da obra deve ser intensa, acompanhando de perto todas as decisoes
tomadas na obra para criar alternativas e solucdes quando necessarias. Tendo em conta
também que, a rapidez a tomar decisoes é importante em cada fase, dado que, a ocorréncia

de imprevistos € uma possibilidade real.

E importante também que o responsavel pela empreitada tenha uma visao global da obra,

inclusive do ponto de vista economico.

No capitulo seguinte, é possivel fazer uma analise pratica a muitos conceitos mencionados
neste subcapitulo, através do caso de estudo que consiste no acompanhamento de uma obra

de reabilitacao.
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Capitulo 4

Caso de Estudo: obra de reabilitacao

de um edificio na cidade do Porto
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4, Caso de Estudo: obra de reabilitacao

de um edificio na cidade do Porto

4.1. Introducéao

4.2. As quatro fases de intervencdo de uma obra de

reabilitacao
4.2.1. Primeira fase - demolicao
4.2.2. Segunda fase - reforco estrutural
4.2.3. Terceira fase - infraestruturas e revestimentos interiores
4.2.4. Quarta fase - acabamentos
4.2.5. Andlise de mercado

4.3. O novo edificio
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4.Caso de Estudo: obra de reabilitacao

de um edificio na cidade do Porto

4.1. Introducao

Neste capitulo vai ser apresentada uma obra de reabilitacdo urbana. Um edificio em estado
de total degradacao e devoluto, na zona da “Baixa” da cidade do Porto - Rua Doutor Alves da
Veiga, 44 - edificio construido na década de cinquenta do século passado, destinado a
comércio ou industria no rés-do-chao (durante as ultimas décadas funcionou ai uma
carpintaria), e habitacdo nos pisos superiores. De seguida, é apresentada na Figura 13, a

localizacao da obra:

By

o S
Hotel IbisiRortolCentro @ '

Figura 13: Localizacdo da obra (Adaptado do Google Maps).

O edificio sofreu obras de total reabilitacdo, com inicio no final de 2013 e conclusdao no

primeiro quadrimestre deste ano.

O facto de o edificio estar devoluto facilitou estratégia de reabilitacdo, ja que ndo implicou

por exemplo, o realojamento de pessoas e deslocacao de negocios.
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Procedeu-se a normal apresentacdo da intensao de reabilitacdo as entidades competentes,

neste caso, somente a Camara Municipal.

Foram feitas diversas visitas a obra, com o objetivo de analisar o estado de conservacao
estrutural que permitiu iniciar o projeto de demolicao e determinacao de todas as solucoes

possiveis de reforco estrutural.

Foram efetuados ensaios ao nivel de paredes e vigamentos estruturais, de modo a determinar

com o maior rigor possivel, todas as etapas e processos a utilizar durante a obra.

0 exemplo pratico que se apresenta, sO foi possivel gracas a disponibilidade e criacao de
condicdes, proporcionadas pela empresa “CONSTRUCOES VILA MAIOR, LDA”, na pessoa do Sr.
Engenheiro Severino Ponte, Diretor Técnico da Obra (DTO), que deu a conhecer aspetos
determinantes de todas as fases da obra. Nomeadamente, as duas primeiras fases, em que
nao me foi possivel participar, porque no momento de contacto com a empresa, a obra estava
ja na fase final de reforco estrutural e inicio de determinacdo definitiva da afetacdo dos

espacos (so habitacdo e comércio, e sendo habitacao qual a melhor tipologia).
Para o DTO, uma obra de reabilitacdo pode ser classificada segundo um destes trés niveis:

1. Nivel 1: Edificio onde ha bastantes elementos a preservar, para além da fachada e
infraestruturas. Em que sao aproveitados muitos elementos construtivos existentes,
por exemplo, portadas a manter, carpintarias a preservar, elementos metalicos
diversos, como por exemplo, guarda corpos de escadas e varandas, entre outros;

2. Nivel 2: Onde se mantém apenas a fachada e a parte estrutural do edificio;

3. Nivel 3: Em que é mantida unicamente a fachada, e tudo o resto é objeto de
demolicao, sendo feita uma construcdo de raiz, segundo métodos e materiais sem

condicionantes.

No presente caso, classifica-se a obra como sendo de nivel 2, pelas razées que acima sao

enunciadas.

Seguidamente é feita a apresentacao da obra, desde que a mesma foi apresentada a empresa
construtora, até a fase final, em que se apresenta o edificio totalmente acabado e pronto a
habitar. Mais do que se fazer uma descricao exaustiva e detalhada do estado da obra,
técnicas e materiais utilizados, pretende-se que através de imagens, se fique com a percecdo

exata do “antes”, “durante” e “apds”, do edificio.

Assim, comeca-se por apresentar o edificio no estado de pré-reabilitacdo que dispensa

qualquer comentario sobre o seu nivel de conservacao.
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Fotografia 1: Fachada do edificio no momento em que é entregue a empresa.

Na Fotografia 1 encontra-se a fachada principal, que manteve o mesmo conceito, no entanto
foi feito um restauro de todos os seus elementos, tendo sido demolidos e refeitos todos os
rebocos das paredes e a limpeza de todos os elementos arquitetonicos em granito, das

fachadas, principal e posterior.
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Fotografia 2: Estado degradado do interior do edificio.

Fotografia 3: Estado degradado do interior do edificio.
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Fotografia 4: Estado degradado do interior do edificio.

0 interior do edificio encontrava-se num estado de degradacdo total. As paredes, portas,
portadas eram o exemplo de como todos os elementos que constituiam o edificio tinham de

ser removidos, como as Fotografias 2, 3 e 4 o ilustram.

4.2. As quatro fases de intervencdo de uma obra de

reabilitacao
4.2.1.Primeira fase - Demolicao

Quando o edificio é entregue a empresa, € feita uma visita por parte dos técnicos e
engenheiros que irdo inteirar-se do estado do mesmo e do tipo de demolicdo que tera de ser
feita. O tempo de demolicao podera variar em funcdo dos elementos do edificio e da ordem e

organizacao em que serao retirados.

Nas Fotografias 5, 6, 7 e 8, seguem ilustrados alguns exemplos do estado precario em que o

edificio se encontrava:

59



Empreendimentos da construcéo e reabilitacdo

Fotografia 5: Interior do edificio prestes a ser demolido.

Fotografia 6: Escadaria para acesso ao primeiro piso.
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Fotografia 7: Mau estado da laje e cobertura.

Fotografia 8: Cobertura antiquada e degradada antes de ser removida.
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Foram removidos todos os elementos antiquados e degradados. Durante cerca de um més, os
operarios demoliam e carregavam para um veiculo de transporte de materiais, elementos
como: portadas, portas, cobertura, materiais provenientes de algumas paredes demolidas,

antigas canalizacdes e parte elétrica, até que o edificio se encontrasse “limpo”.
4.2.2.Segunda fase - Reforco Estrutural

Foi iniciada a fase de analise do estado dos elementos estruturais (paredes e vigamentos em
madeira) determinando-se quais os elementos a manter, a reforcar com reabilitacao e a

demolir e fazer de novo (remodelar).

No segundo més de obra, foi iniciado trabalho de consolidacdo de toda a estrutura segundo
critérios e métodos pré-definidos para cada area do edificio. Houve lugar ao aproveitamento
integral de vigas, ao reforco de outras e a colocacao de outras novas em perfis metalicos com

dimensao adequada.

Fotografia 10: Reforco estrutural através de vigotas em madeira.
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Assim, o edificio manteve o “esqueleto”, tendo-se reforcado e substituido os vigamentos
deteriorados, bem como, se procedeu a estabilizacdo de uma parede estrutural, como se

pode observar nas Fotografia 9 e 10.

Fotografia 11: Perfil em estrutura metalica a reforgar a estrutura em madeira.

Fotografia 12: Reforco estrutural através de um suporte em estrutura metalica.

Apds serem aplicadas vigotas de madeira, é feito um reforco através de perfis metalicos.

Os perfis metalicos foram aplicados, ndao so, no suporte das vigotas de madeira novas,
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colocadas apos se retirarem as degradadas, mas também a reforcarem as vigotas de madeira

ja existentes, como é visivel nas Fotografias 11 e 12.

Fotografia 13: Solugdo da nova cobertura.

Ainda durante a segunda etapa da obra é substituida a cobertura, tendo-se aproveitado parte
do vigamento existente, com o reforco e acabamento necessarios a colocacao de uma
cobertura nova. A cobertura é composta por uma placa de aglomerado de madeira, uma placa
de polistireno extrudido de 4 cm de espessura, uma placa de subtelha tipo “Onduline”, um
ripado metalico para assentamento de telha ceramica e beirado com colocacao de caleiras e

tubos de queda em material metalico adequado, como mostra a Fotografia 13.

4.2.3. Terceira fase - Infraestruturas e os Revestimentos Interiores

Terminada a fase de estabilizacao estrutural e conclusao do fecho da cobertura, inicia-se a
fase de criacao e colocacao de todas as infraestruturas a embutir em paredes e tetos, a

saber:

e Instalacdo elétrica;
e Instalacdo de rede para multimédia;
e Instalacdo de rede de aguas e esgotos;

e Pré-instalacao de rede de AVAC.

Estas tarefas foram executadas em regime de subempreitada, mas com controlo diario e

permanente de pessoal habilitado do empreiteiro, de modo a que a cada momento, e perante
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cada nova situacao - ndo possivel de ser prevista - se pudesse de imediato tomar decisdes

para nao perturbar a continuidade dos trabalhos.

Houve a necessidade permanente de estar em contato com os autores dos projetos das
diferentes especialidades, no sentido de se obter em tempo real acordo para resolver os

imprevistos que iam a cada momento surgindo.

Terminada a fase de instalacao de tubagens para as diferentes especialidades em paredes e
tetos, iniciou-se a etapa de revestimento de paredes, pavimentos e tetos, procurando-se

manter sempre os registos originais do imadvel.

Fotografia 14: Fase da criacdo e colocac¢do de infraestruturas.

Fotografia 15: Colocacdo de infraestruturas e revestimentos interiores.
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Fotografia 16: Revestimento do teto em gesso cartonado.

Tetos: Revestimento em gesso cartonado tipo ”Pladur”, aplicado sobre ripado metalico onde
se colocou la de rocha de 10cm de espessura, para acautelar as condicdes térmicas e
acusticas. Nos tetos das casas de banho e zona de cozinha aplicou-se um gesso cartonado

hidrofugo, no sentido de acautelar humidades acima da média (Fotografias 14, 15 e 16).

Fotografia 17: Colocacdo de infraestruturas e revestimentos interiores.

Pavimentos: Foi aplicada a solucao tradicional de revestimentos, réguas de madeira de pinho,

permitindo que o edificio mantivesse a “personalidade” original (Fotografia 17).
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Fotografia 18: Revestimento de uma parede.

Paredes: Basicamente foi dada a mesma solucdo técnica dos tetos, sendo que sb

excecionalmente se recorreu ao reboco de paredes tradicional (Fotografia 18).

Fotografia 19: Evolugao da reabilitacdo da caixa de escadas.

Todos os vaos de janelas e portas exteriores foram retificados em argamassa de modo a

poderem receber as caixilharias de janelas e portas em madeira.

A caixa de escadas foi reforcada estruturalmente dentro da mesma metodologia, procedendo-

se a reabilitacdo cuidada do corrimdo de escadas que estava muito degradado, tendo sido
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necessario executar por carpinteiro habilitado a réplica de alguns pontos. Os degraus foram
assentes sobre estrutura reabilitada em madeira de pinho. A caixa de escadas nao perdeu a
“identidade” (Fotografia 19).

Na parte final deste capitulo ira ser possivel analisar o resultado final de todas estas

intervencoes.

Nesta obra, como em todas as obras com este perfil, a ideia central é manter tudo o que se
puder manter de modo original s6 que convertido a modernidade, proporcionando aos futuros
utilizadores, a possibilidade de convivéncia entre o “antigo” e o “atual”, no que respeita a

condicdes de habitabilidade.

4.2.4.Quarta fase - Acabamentos

A reabilitacdo de edificios deste género trata-se de uma tarefa dificil, que obriga a
conhecimentos aprofundados desde os materiais a serem utilizados na reabilitacao a todas as
técnicas utilizadas na realizacdo da obra. Em todas as fases é necessario um perfecionismo
técnico, tendo na fase dos acabamentos um especial destaque. Terminadas as tarefas da fase
dos revestimentos, analisadas anteriormente, é iniciada a fase dos acabamentos, a quarta e

ultima fase.

As fachadas (principal e posterior) sao rebocadas através do sistema ETICS (Sistema de
isolamento térmico pelo exterior) e pintadas com materiais adequados tendo a cor escolhida

respeitado a identidade que se procurou sempre manter no imovel.

Fotografia 20: Alguns materiais de acabamentos.

Os materiais de acabamento - chamados materiais de gosto - conjugam qualidade com
simplicidade: loicas de casa de banho, torneiras, toalheiros, material elétrico, armarios de
parede e mobiliario de cozinha.
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Fotografia 21: Mezanino e outros materiais de acabamentos.

Fotografia 22: Porta de seguranca

O edificio foi dotado de acordo com o que as novas exigéncias de mercado o exigem:
carpintaria com acabamento esmaltado (Fotografia 20), portas de seguranca (Fotografia 22),

guarda metalica na varanda, caixilharias exteriores em madeira esmaltada, etc.
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No ultimo andar, foi aplicado, no apartamento, um mezanino em estrutura metalica,

potenciando a habitacao ganhar mais uma divisdo interior, como mostra a Fotografia 21.

Depois de se manter e restaurar a fachada e de se reforcarem as estruturas, o que foi feito

foi, basicamente “tirar velho e por novo”, dotando o edificio de equipamentos novos.

Fotografia 23: Fase de acabamentos.

Fotografia 24: Fase final da obra - fachada traseira e principal.

Na Fotografia 24 é possivel analisar as fachadas praticamente reabilitadas, faltando a
substituicdo das portas e portadas do piso 0, que foram dos Ultimos elementos a serem

aplicados.

Nesta fase, a reabilitacdo do edificio esta prestes a terminar e a obra a ficar concluida. Até

aqui, foram analisadas as quatro fases de execucao da empreitada, com o objetivo de
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clarificar dividas e formular ideias tendo como exemplo uma obra-tipo de reabilitacao

urbana.
4.2.5. Analise de mercado

Entre a segunda e a terceira fases, ou seja, entre a fase de consolidacao do edificio e o inicio
dos trabalhos que determinariam a sua vocacao final, houve uma pausa na obra. Esta pausa
foi feita por uma questdao comercial. Assim, foi realizada uma analise de mercado para
perceber qual a melhor forma de rentabilizar o investimento quando pronto. Foi decidido

entao, que seria para habitacao, dividindo os pisos em apartamentos.

Teoricamente, uma obra deste género é realizada em quatro meses. Porém, com a pausa que
foi feita na obra para avaliar questdes comerciais, esta durou um pouco mais,

aproximadamente sete meses.

O piso do rés-do-chao ficou destinado a um apartamento do tipo T2, mais a parte

exterior/logradouro.
No piso 1 desenvolveram-se dois apartamentos do tipo T1.

No piso 2 ou piso das “aguas furtadas”, desenvolveu-se um T0 voltado para o alcado principal
e um T1 tendo este a vantagem de usufruir da divisao do mezanino, voltado para as traseiras

do edificio.

4.3. O Edificio Novo

Em grandes centros urbanos, como € o caso da zona da “Baixa” da cidade do Porto, exemplos
como o deste edificio reabilitado estdo a ser cada vez mais. A degradacdo dos edificios

urbanos e o seu consequente despovoamento sao visiveis.

Existem vantagens na reabilitacao de edificios, como este apresentado neste caso de estudo,
comparando com construcao nova de edificios, tais como: uma adequada gestdao de stock
construido, o facto de ndao ocupar um novo territorio, evitar o consumo desnecessario de
recursos e energia, evitar a producao em larga escala de residuos e efluentes e a alteracao de
ecossistemas naturais, bem como o aumento da vida util dos edificios com rentabilizacao dos
recursos ja aplicados e a oportunidade para a integracdo de estratégias de eficiéncia

energética (Lopes, 2011).
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Fotografia 25: Solugdo final da instalacdo de um mezanino em

estrutura metalica, no T1 das “ Aguas furtadas”.
Fotografia 26: Exemplo de solucao

para WC.

72



A evolucéo do setor em Portugal e a dindmica empresarial no segmento da reabilitacao

Fotografia 28: Exemplo de uma viga de madeira

reaproveitada. Fotografia 29: Portada nova.

Como ja foi referido anteriormente neste trabalho, o mercado da reabilitacdo, neste caso na
cidade do Porto, tornou-se uma vertente valida para os empregos relacionados com o
mercado imobiliario. Existe potencial econémico neste subsetor da construcdo que pode ainda
ser desenvolvido como em varios paises europeus de referéncia. Ha imensos casos de edificios
devolutos que a serem reabilitados devolvem as cidades a qualidade, eficiéncia e conforto das

habitacoes e comercio existentes outrora.

A reabilitacdo deste edificio segue como exemplo para mostrar que este segmento da
construcao para além de ter potencial econdmico para as empresas, também é um servico
feito ao patrimonio edificado da cidade, neste caso na zona da baixa da cidade do Porto. O
facto de se transformar de edificio comercial em edificio habitacional € também um fator

muito importante.

A combinacdo entre a identidade do edificio e as solugbes modernas e atuais é feita
frequentemente na reabilitacdo de edificios urbanos. Neste edificio, €& visivel essa
combinacao, comparando o contelido apresentado nos subcapitulos 4.1 e 4.2.1 com todas as

fotografias deste subcapitulo (4.3).
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B

Fotografia 30: Divisdo das "Aguas furtadas" finalizadas.

Fotografia 31: Apartamento do piso 2 apoés obra.
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Fotografia 34: Guarda metalica da varanda do piso 1 com vista para o terreno

exterior.
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Obras como esta, comprovam também, que o interesse pela reabitacao dos edificios por parte
das entidades publicas e privadas tem vindo a crescer substancialmente durante os Ultimos
anos. Também referir, que o mercado de arrendamento tem vindo a alcangar um maior
dinamismo, o que tem determinado um acrescido interesse por parte dos diversos
intervenientes no mercado, sobre a possibilidade de reabitar edificios devolutos com
necessidades de reabilitacdo, que poderiam ser destinados a novas habitacdoes ou até
servicos. Pode assim ser uma oportunidade bastante viavel, nao sé para os proprietarios dos
edificios, como também para salvaguardar o setor da construcédo civil e obras pUblicas e de

todos os seus agentes envolvidos (Lopes, 2011).

As diferencas em relacdo ao estado anterior do edificio sdao evidentes. Todas as etapas
percorridas até ao término da obra foram aplicadas de forma rigorosa, e todos os detalhes e
sequéncia das mesmas foram fulcrais para atingir o objetivo final. Hoje o edificio tem a
utilizacao prevista, promove a dinamizacao do parque habitacional do centro da cidade do
Porto, e é exemplo para a confirmacao de que a reabilitacdo de edificios nos grandes centros
urbanos é uma vantagem pelas razdes mencionadas ao longo deste trabalho. Na Fotografia 35

encontra-se a imagem exterior, das duas fachadas, do edificio reabilitado:

Fotografia 35: Fachadas, principal e traseira, reabilitadas.
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Capitulo 5

Conclusoes
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5. Conclusdes e recomendac¢des futuras
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5. Conclusées e recomendacbes futuras

Em Portugal, ha uns anos atras, quanto maior fosse a empresa de contrucdo, menor era o
peso do segmento da reabilitacao na atividade global da empresa. Hoje, fruto da
disponibilidade e exigéncia do mercado nacional, ha empresas a apostar grande parte dos

seus trabalhos na reabilitacao de construcoes antigas.

No presente trabalho foi analisada a importancia da reabilitacdo no setor da construcéo, e o
modo como € uma alternativa viavel face a quebra das novas construcdes e,

consequentemente, a crise assistida nos Gltimos anos no setor.

Refere-se, confirmando a ideia de que, em Portugal, a reabilitacao urbana tem assumido uma
importancia crescente ao longo do tempo. A aprovacao da legislacdo visa impulsionar a
reabilitacdo e restauracdo do patrimonio obsoleto no pais. Os centros urbanos, como é o caso
da cidade do Porto, onde se insere a intervencdo estudada no capitulo anterior, contém
varias areas a necessitarem de serem reabilitadas, estabelecendo assim um mercado com
oportunidades para as empresas do setor da construcdo encontrarem um “refugio” face a

conjuntura econémica em que o pais se encontra.

A evolucdo do segmento da reabilitacdo proporciona beneficios econdomicos, culturais e
ambientais. Como demostrado no caso de estudo do presente trabalho, do ponto de vista
comercial, a reabilitacdo de edificios contribui para a valorizacdo do imovel. Ja em termos
ambientais, € possivel, por exemplo, a reutilizacdo de materiais e o facto de proporcionar

uma maior povoagao nos centros urbanos.

A dinamica empresarial foi analisada de forma fundamental, clarificando a funcdo dos varios
departamentos que uma empresa deve possuir. Assim, estuda-se esta dinamica para uma
analise de interesse, no que diz respeito as principais ideias e responsabilidades, de modo a

proporcionar o conhecimento de como sao dirigidas duas empresas de dimensoes distintas.

E importante valorizar os processos de producao de conhecimento rigoroso sobre os
problemas, as solucdes operativas e as correspondentes necessidades de financiamento.
Constata-se que este conhecimento é a base de uma melhor definicdo de instrumentos
estratégicos, da organizacdo adequada dos servicos técnicos, do desenvolvimento de
parcerias coerentes, e da definicao de apoios e incentivos variados. Outra recomendacao a
considerar, é o facto de saber articular a reabilitacdo urbana com o desenvolvimento de

novas capacidades empresariais e a dinamizacao de mercados locais de emprego.
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A relacdo entre o projeto e a obra é fundamental, nomeadamente em casos de reabilitacao.
Assim sendo, recomenda-se que os projetos de reabilitacao adotem um procedimento

particular, diferente do que é aplicado na empreitada de um edificio construido de raiz.

Ao reabilitar um edificio é realizada uma alteracdo numa construcao que ja foi efetuada ha
alguns anos ou décadas, algumas com técnicas tradicionais utilizando materiais que, em
alguns casos, podem ja nao existir no mercado, mas que podem ser produzidos em réplica
(como foi o caso da escadaria presente no edificio do caso de estudo). Por isso, assume-se
como fulcral, que o engenheiro responsavel pela obra fagca um levantamento de campo com a
orientacdo da documentacao técnica, tendo como alvo a apresentacdo das melhores solucoes
para cada caso. Verificando-se importante, neste aspeto, o subcapitulo 3.5, potenciando o

caso de estudo presente no capitulo 4.

No caso de estudo, foi permitido adquirir conhecimento pessoal com o entendimento da
analise do edificio, as suas caracteristicas, as técnicas construtivas utilizadas na sua
reabilitacdo e os materiais utilizados. Assim, foi possivel saber como se devem resolver os
problemas existentes numa obra de reabilitacio de um edificio urbano, tendo em conta
também, as exigéncias atuais do mercado da construcdo, sendo entendido que desta

intervencao pode advir um modelo para futuras intervencoes.

Em suma, a reabilitacdo do parque habitacional, em Portugal, € uma necessidade dos muitos
edificios das grandes cidades por se encontrarem devolutos. Aliando-se ao facto de que
muitas empresas passam por graves dificuldades financeiras, devido a escassez de construgoes
novas, recomenda-se assim que o setor da construcdao se deveria direcionar para a

reabilitacao.
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