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Resumo

Com o declinio da industria dos lanificios e a expansao da Covilha para zonas de
topografia mais acessivel, muitos edificios que outrora foram o espelho do sucesso
industrial da cidade, localizados sobre a encosta da Serra da Estrela, ficaram ao
abandono e permanecem devolutos. A necessidade de reabilitar os centros urbanos, tem
levado a criacao de instrumentos legais para incentivos a reabilitacado urbana, como as
areas de reabilitacao urbana ARU e as respetivas operacoes de reabilitacao urbana ORU.

Visam, devolver estes espacos e imoveis a uma nova “vida”.

Neste contexto, esta dissertacdo avalia o estado de conservacao de quatro edificios
devolutos marcantes da ARU da Covilha, Nova Penteacao, Fiacio Roseta, Fabrica
Augusto Fortuna e Filhos Lda. e Garagem de Sao Joao, com recurso a um modelo
desenvolvido com o software Excel®. Este modelo de avaliacao permite uma analise das
caracteristicas construtivas e arquitetonicas de cada edificio, avaliando os elementos que
os compoem (Paredes Exteriores, Cobertura, Vaos, Outros Elementos Construtivos e

Envolvente Urbana).

Apo6s andlise dos resultados obtidos, conclui-se que nenhum dos quatro imoveis se
apresenta em estado de conservacao muito mau nem em muito bom, sendo na
Envolvente Urbana que os resultados apresentam uma maior amplitude de valores,
variando do 1,20 ou seja “Muito Mau” da Fiacao Roseta aos 4,80 isto é “Muito Bom” da
Garagem de Sao Joao. Se por um lado, esta amostra reflete o estado em que se encontra
a maioria dos edificios devolutos da ARU da cidade, por outro lado, espera-se que as
medidas previstas na ARU, possam acelerar o processo de reabilitacao destes imoveis,

devolvendo-os a atividade em prol da sociedade.

Palavras-chave

Edificios devolutos de cariz industrial; Area de reabilitacdo urbana; Avaliacao do estado
de conservacao; Software Excel®; Covilha.






Abstract

With the decline of the wool industry and the expansion of Covilha to areas of more
accessible topography, many buildings that were once the mirror of the city’s industrial
success, located on the slope of Serra da Estrela, have been abandoned and remain
vacant. The need to rehabilitate urban centers has led to the creation of legal instruments
for incentives to urban rehabilitation, such as the urban rehabilitation areas ARU and
the respective urban rehabilitation operations ORU. They aim to return these spaces and

properties to a new "life".

In this context, this dissertation evaluates the conservation status of four outstanding
vacant buildings of ARU da Covilha, Nova Penteacao, Fiacdo Roseta, Fabrica Augusto
Fortuna e Filhos Lda. and Garagem de Sao Joao, using a model developed with Excel®.
This evaluation model allows an analysis of the constructive and architectural
characteristics of each building, evaluating the elements that compose them (Exterior

Walls, Roof, Spans, Other Constructive Elements and Urban Surroundings).

After analysis of the results, it is concluded that none of the four buildings is in a very
bad state of conservation or very good, and in the Surrounding Urban that the results
have a greater range of values, ranging from 1.20 or "Very Bad" of the Fiacao Roseta at
4.80 this is "Very Good" of the Garagem de Sao Joao. If, on the one hand, this sample
reflects the state of most of the vacant buildings of the city’s ARU, on the other hand, it
is expected that the measures provided in the ARU, can accelerate the process of

rehabilitation of these properties, returning them to the activity in favor of society.

Keywords

Discarded buildings of an industrial nature; Urban Rehabilitation Area; Assessment of

the conservation status; Excel® Software; Covilha.
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Capitulo 1 — Introducao

1.1 Enquadramento Tematico

Com o longo periodo de declinio da industria téxtil na cidade da Covilha, um vasto conjunto de
edificios industriais devolutos foi-se adaptando a novas funcées, muitos deles reabilitados pela
UBI desde o decorrer dos anos 70 do século XX. Contudo, atualmente persiste ainda na malha
urbana um grande patrimonio de cariz industrial hd muito devoluto. Tais edificios, continuam
expectantes na chegada da oportunidade de serem devolvidos a atividade. Mas enquanto tal nao
acontece, contribuem para transmitir uma percegdo pouco qualificada na imagem urbana no

seu conjunto.

Desde 2009! , foram sendo definidas as areas de reabilitagdo urbana (ARU), criadas com o
objetivo de proceder a reabilitacdo de zonas urbanas. Pretendem permitir a criagdo de espagos
requalificados de forma a permitirem a socializaco e a sua fruicao pelos cidadaos no contexto
urbano. As acOes inerentes a reabilitacio urbana pretendem ser inclusivas e complementares a
uma estratégia municipal, de preservacido e valorizacdo a nivel urbanistico, paisagistico e
ambiental. Consequentemente, através destes fundamentos, contribuir-se-4 para criar um
equilibrio para a harmonizac¢ao dos espacos urbanos e as condic¢Ges de vida da populacdo. Nas
zonas de reabilitagdo urbana podem estar abrangidos areas e centros historicos, patriménio
imovel classificado ou em vias de classificacdo, entre outros espagos urbanos. No caso da cidade
da Covilha, a ARU atual foi definida em 2015. Tem uma extensio de aproximadamente 130 ha
e é precisamente nesta zona que é mais premente e urgente a reabilitagdo urbana,
nomeadamente do tecido edificado, até pelos incentivos fiscais2 como IMI, IMT que lhe estdo

associados.

A zona da ARU da cidade da Covilha tem vindo a sofrer alteragdes e apesar de nos ultimos anos
existir um desenvolvimento da zona histérica da cidade, no que concerne ao espago fisico e ao
tecido edificado, o abandono e o envelhecimento da populagio sdo alguns dos fatores que
levaram a uma perda econémica e social nesta comunidade. Consequentemente, a cidade da
Covilha necessita de uma maior dinamizacdo do seu espago urbano, capaz de atrair novos

moradores e atividades.

! portaldahabitacao.pt/area-de-reabilitacao-urbana
2 Decreto-Lei n.© 307/2009, de 23 de Outubro



Ora, é precisamente acerca de edificios de cariz industrial, localizados na ARU da Covilha que
se centra esta dissertacdo. A escolha recaiu em trés imdveis fabris, que sdo a Nova Penteagio, a
Fiacao Roseta e a Fabrica Augusto Fortuna & Filhos Lda., e num outro edificio, que nio tendo
laborado como industria lanificia, € um dos principais marcos emblematicos da cidade da
Covilh3, a Garagem de Sao Jodo. Todos eles devolutos ha muito e expectantes no contexto da
malha urbana, a qual transmitem uma imagem de abandono, declinio e desqualificacdo. Pelo

que se justifica uma analise centrada nestes casos, ndo desprovida de interesse cientifico.

1.2 Objetivos

Face ao enquadramento tematico anteriormente descrito, o objetivo desta dissertacido é
proceder a avaliacdo do estado de conservacdo de edificios devolutos de cariz industrial
localizados na ARU da Covilha, utilizando o software Excel®. Para tal foi necessério realizar as

seguintes acgoes:

e Proceder a escolha fundamentada dos edificios a analisar. Foram escolhidos os quatro
edificios devolutos acima indicados, devido a varios fatores, entre eles a sua volumetria,
arquitetura, localizacao e pelo facto de serem imoveis emblematicos no contexto da
cidade. Todos eles estdo devolutos ha longos periodos de tempo e todos eles estao
inseridos na ARU da Covilha;

e Tendo em consideracio o modelo de referéncia3, assim designado no ambito desta
dissertacdo, desenvolvido com o objetivo de avaliar o estado de conservacao de edificios,
ainda que habitacionais, recorrendo ao software Excel ®, h4 que proceder a sua
adaptacao de modo a ser aplicado as caracteristicas de edificios de cariz industrial
devolutos. Assim, é necessario repensar e redefinir uma série de critérios/categorias
(tais como paredes exteriores, coberturas, vaos e outros elementos construtivos) que se
pretendem avaliar. Tendo sido o modelo de referéncia desenvolvido para edificios de
habitacao corrente, é necessario proceder a sua adaptacao as caracteristicas particulares
dos edificios industriais. Por um lado, as adaptacoes ao software Excel® relativamente
ao modelo de referéncia, centram-se na identificacdo de elementos a remover da
avaliacao em habitacoes unifamiliares, e na defini¢do de elementos a adicionar, face as
caracteristicas que se entendem mais adequadas na analise de imoveis de grande

envergadura de cariz industrial. Por outro lado, é necessario redefinir e reenquadrar a

3 Malpique, Pedro. (2018). AVAL-Nisa: Estudo do Patriménio Histdrico Habitacional através da criacao
de um Modelo no Microsoft Excel® Dissertacao (Engenharia Civil) — Universidade da Beira Interior.



distribuicao das percentagens atribuidas a cada elemento em estudo, pelo modelo de
referéncia, de modo a que possam adequar-se aos casos em anélise. Por fim e devido ao
facto de os edificios a avaliar se encontrarem inseridos na zona historica e sensivel que
é a ARU da Covilha, pretende-se dotar o modelo de avaliacdo de um novo critério, nao
considerado no modelo de referéncia, que espelhe esta condicao. Para além dos critérios
associados aos imoveis em si mesmos, pretende-se que o modelo de avaliagdo também
considere a sua inser¢do na envolvente urbana, o que sera outro aspeto inovador

perante o modelo de referéncia.

e Proceder a analise de resultados, de modo a que este conhecimento possa vir a

contribuir para informar as agoes de reabilitacao urbana na ARU da Covilha.

1.3 Metodologia

A presente dissertacao foi desenvolvida nas seguintes quatro fases metodolbgicas fundamentais.

Primeira fase — Pesquisa bibliografica — Foi efetuada uma pesquisa bibliografica dos programas
de ordenamento do territorio existentes, planos e suas origens. Esta fase tem como objetivo
conhecer a estrutura da gestao do ordenamento do territério desde os planos nacionais até aos
planos intermunicipais e identificar as estratégias, contetidos e os instrumentos de intervencao
e a sua legislacdo. O objetivo ndo é conhecer a fundo este sistema de gestao territorial, mas

perceber o surgimento das ARU neste contexto.

Segunda fase — Levantamento fotografico — Nesta fase, procedeu-se ao levantamento fotografico
in loco de todos os edificios em estudo, recorrendo ao auxilio de um drone. Desta forma foi
possivel aceder a imagens de mais locais dos edificios de cariz industrial devolutos e efetuar
medicoes de areas e levantamento dos pisos. A utilizacdo deste equipamento, permitiu ainda
captar imagens do atual estado de conservagdo dos imoéveis, tendo em consideracio as
caracteristicas em analise, tais como as paredes exteriores, as coberturas ou os vaos, entre outros

aspetos, possibilitando, consequentemente, a sua posterior analise.

Terceira fase — Desenvolvimento do modelo de avaliacdo no software Excel® — Esta fase,
centra-se na criacdo de um ficheiro em Excel®), onde sdao definidos os parametros a ter em
consideracdo para a avaliacdo do estado de conservacao dos iméveis em anélise e do “peso” a
atribuir a cada parametro. Foi necessario adaptar os contetidos definidos para o modelo de
referéncia, identificando os aspetos a remover por nao se enquadrarem na avaliacao de edificios

industriais ou a adicionar. Nesta fase foram determinados os niveis de conservacio entre 1a 5



para avaliacao do estado de conservagio dos edificios industriais devolutos e os elementos dos
mesmos (Paredes Exteriores, Cobertura, Vaos, Outros Elementos Construtivos e Envolvente
Urbana).

Quarta fase — Aplicacao do modelo de avaliacao e analise dos resultados — Na quarta e altima
fase, é efetuada a aplicacdo do formulario desenvolvido com o software Excel®, com recurso
aos levantamentos fotograficos efetuados e nas observagoes insitu, permitindo estabelecer um
valor do estado de conservacao em que se encontra cada um dos edificios em estudo. Por fim,
sdo analisados todos os resultados obtidos, que irdo permitir a comparacido do estado de

conservacao dos quatro imoveis em causa.

1.4 Estrutura

A presente dissertacao estd organizada nas seguintes trés partes fundamentais.

A primeira parte diz respeito ao Capitulo 2 intitulado “Edificios devolutos na ARU da Covilha”
no qual sdo apresentadas as principais caracteristicas dos Casos de Estudo: Grandes edificios
devolutos na ARU da Covilha, que se divide em trés subcapitulos. No primeiro subcapitulo
(ponto 2.1) é feito um enquadramento historico do tema no contexto da cidade da Covilha. No
segundo subcapitulo (ponto 2.2), analisar-se-d30 os instrumentos do sistema de gestdo
territorial, tanto a nivel nacional, como no ambito geografico da cidade da Covilha. Por fim, no
terceiro subcapitulo (ponto 2.3), sera efetuado um enquadramento historico e construtivo dos

edificios industriais devolutos marcantes e em estudo na presente dissertacao.

A segunda parte respeita ao Capitulo 3 “Excel® na avaliagio de edificios devolutos”, no qual se
procede ao desenvolvimento do modelo de avaliacdo do estado de conservacao de edificios
devolutos de cariz industrial, recorrendo ao software Excel®. Tem como ponto de partida o que
se designa no ambito desta dissertacdo por modelo de referéncia4. Esta organizado em dois
subcapitulos fundamentais. No primeiro subcapitulo, correspondente ao ponto 3.1 “Definicao
dos niveis de conservagao dos edificios” explica-se como serdo avaliados os elementos em
analise e de que forma serdo atribuidos os niveis de conservacdo de 1 a 5. No segundo

subcapitulo, correspondente ao ponto 3.2 “Formulério de preenchimento para cada edificio”,

4 Malpique, Pedro. (2018). AVAL-Nisa: Estudo do Patriménio Histdorico Habitacional através da criacao
de um Modelo no Microsoft Excel® Dissertacao (Engenharia Civil) — Universidade da Beira Interior.



definem-se os processos de desenvolvimento do ficheiro do software, para o objetivo final de

conseguir avaliar o estado de conservacao dos imodveis em estudo.

A terceira e tltima parte corresponde ao Capitulo 4 “Aplicacdo do Excel® na avaliagdo de
edificios devolutos na ARU da Covilha” e respeita a aplicacdo do modelo de avaliacao do estado
de conservagio dos edificios devolutos de cariz industrial na ARU da Covilha e respetiva anélise

de resultados.



Capitulo 2 — Edificios devolutos na ARU da
Covilha

Mais do que apresentar uma andlise histérica da cidade da Covilha, por mais sintética que seja,
este Capitulo pretende apenas enquadrar o surgimento de edificios industriais devolutos na

malha urbana, no contexto do declinio do setor téxtil.

Por outro lado, e uma vez que os estudos de caso irdo situar-se no Ambito geografico da Area de
Reabilitacdo Urbana / ARU da Covilha, serdo a este proposito apresentadas também algumas
consideracdes justificativas. Entre elas, o surgimento das ARU no ambito dos instrumentos de

gestao territorial de ambito municipal.
2.1 Breve enquadramento historico-geografico da Covilha

Reclinada na encosta da Serra da Estrela, voltada a Nascente, a cidade da Covilha oferece a quem
a visita a bela paisagem do seu casario, enquadrada num majestoso anfiteatro de montanhas. E

a sede de concelho com o0 mesmo nome e localiza-se no Interior do Pais (Figura 1).

Figura 1 — Localizacao do Concelho da Covilha (Fonte: Associagdo Nacional dos Municipios

Portuguesess)

S anmp.pt/municipios/municipios/municipios-de-a-a-v/



Dada a sua localizacdo estratégica, sobranceira ao rio Zézere e a Cova da Beira, este
assentamento urbano foi sendo ocupado desde a pré-histdria, como provam os inimeros castros
existentest. Mais tarde, vencidos os Lusitanos, também os Romanos ergueram neste territério

uma importante colonia nos tempos da invasao a Peninsula Ibérica.

Terminada a reconquista, os habitantes da Covilha encontraram uma solucio para que a
organizacdo econémica nao dependesse apenas da agricultura, e é no renascimento que a
Covilha se torna numa vila em plena expansio sendo o maior relevo do sector econdmico a
agricultura, a pastoricia, a fruticultura e a floresta. E a partir daqui que o sector dos lanificios se

encontra em grande progresso evolutivo?.

Fontes bibliograficas acerca da sua histéria8, revelam que em 1677, com intervencao do Conde
da FEriceira, € instalada nas margens da ribeira da carpinteira a Fabrica Nacional de Sarjas e
Baetas, também conhecida como a “Fabrica Velha”. Esta localizac¢do foi considerada imperativa,
uma vez que dispunha em abundéancia de gado ovino e a forca das correntes de agua que por ali

passavam, forneciam a energia motriz necessaria ao trabalho.

Em 17649, no reinado de D. José I e ja sob a reforma do Marqués de Pombal e a orientacao da
Junta do Comérecio, é construida sobre as muralhas ja demolidas da Ribeira da Goldra, a Real
Fabrica de Panos. Consequentemente, a cidade passa a ter na indtstria da 1a a sua principal

fonte de economia, sendo este considerado o motor do desenvolvimento da industria local.

A Real Fabrica de Panos e a Escola Industrial, permitiram o aproveitamento das potencialidades
da regiao na industria dos lanificios, culminando com o estatuto oficial de cidade com que foi

granjeada a 20 de outubro de 18701, atribuido por D. Luis I.

Em 1890, o inquérito industrial registou cerca de 670 estabelecimentos, oficinas ou casas de

trabalho, onde 577 pertenciam a pequena industria e 93 eram consideradas fabricas.

Os empreséarios locais, acostumados ao protecionismo estatal reforcado pelo condicionamento
industrial desde o inicio da década de trinta, enfrentaram dificuldades significativas para

reorganizar suas empresas. Muitos deles optaram por buscar refligio nos mercados garantidos

6 https://cidadedacovilha.blogs.sapo.pt/2711.html (consultado em 03/04/2024)

7 Covilha Cidade Fabrica, Cidade Granja in https://pj1966.wixsite.com/cidadedacovilha/untitled,
(consultado em 03/04/2024)

8 Ribeiro Ernesto in A indtstria em Portugal nos séculos XVIII, XIX E XX III - Os polos e fabricas de
producao téxtil; I11.3 - O Polo da Beira Interior e de Portalegre 2020

9 Pinheiro, Elisa; (2017) A Real Fabrica de Panos, um marco histérico na paisagem industrial e cultural
da Covilha. Revista online do museu de lanificios da universidade da beira interior 137-183.

10 Jesus, Paulo 2010; Carta Régia de D. Luis I elevando a vila da Covilh3 a categoria de cidade - Factos e
Figuras da Historia da Covilha in https://cidadedacovilha.blogs.sapo.pt/11115.html (consultado em
04/03/2024)
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das colonias portuguesas. A manufatura pombalina desempenhou um papel crucial na
instalacdo de um consideravel conjunto de empresas industriais nas suas proximidades, que se

desenvolveram ao longo dos séculos XIX e XX.

A adesao de Portugal a EFTA, cujas negociagGes ocorreram entre 1956 e 1960, nao trouxe apenas
novos mercados, mas também uma competicao mais intensa. Para supera-la, era necessaria uma
resposta rapida, tanto na renovacao do parque de maquinas ultrapassadas quanto na inovacao,
tanto em termos de produtos quanto de gestado empresarial.t Através da sua dinamica e do
empreendedorismo locais, a Covilha, foi transformada numa auténtica “cidade-fabrica”, tendo
sido caracterizada como uma das trés cidades verdadeiramente industriais da época, a par de
Guimaraes e do Porto. “O apelido de “Manchester Portuguesa”, foi atribuido, uma vez que as
suas fabricas eram responséveis por 60% da producao nacional, chegando a ter quase 44% do

numero de trabalhadores efetivos desta indastria”2

Testemunha-se uma notavel e abrupta queda no modelo de desenvolvimento da industria local,
resultado de uma mudanca estrutural profunda que se tornou cada vez mais evidente a partir
do final da década de 1950 e se agravou durante a década de 1960. Nesse periodo, a cidade viu-
se confrontada com a perda acentuada de sua competitividade industrial diante da emergéncia
de novos centros industriais, decorrente da abertura de novas areas econémicas e mercados. A
partir dos anos de 1970, comecgaram a ser desativadas as fabricas, dando inicio a um processo
acelerado que culminou na ruina da maioria delas. Para os habitantes da Covilha, essa situacao
representou um simbolo marcante da crise irrecuperavel da indastria, evidenciando a

decadéncia de uma cidade que se autodenominava com frequéncia de "cidade-fantasma".

O ensino superior foi introduzido na cidade com a fundacao, em 1973, do Instituto Politécnico
da Covilha (IPC), que se revelou como um verdadeiro catalisador dessa significativa
transformacao econdmica, social e urbana. O Instituto Politécnico da Covilha possibilitou a

emergéncia de um novo paradigma de revitalizacdo urbana na Covilhazs.

Nesse cenario, a criacao do Instituto Politécnico da Covilha emergiu como a tnica alternativa

viavel para impulsionar um novo ciclo de desenvolvimento na cidade. A partir desse momento,

1 pinheiro & Silva; (2017) A Covilha: uma paisagem cultural evolutiva. Algumas notas sobre a
(re)construcao das memorias industriais da cidade - A Covilha “cidade-fabrica” e centro histérico dos

lanificios portugueses. Revista online do museu de lanificios da universidade da beira interior. 3-10.

2 Rodrigues, Pedro; Covilha: a cidade-fabrica, a cidade-universitaria e o restante edificado in

http://www jornalarquitectos.pt/pt/jornal/epicentros-pos-industriais/covilha-a-cidade-fabrica-a-
cidade-universitaria-e-o-restante-edificado (consultado em 04/03/2024)

13 pinheiro & Silva; (2017) A Covilha: uma paisagem cultural evolutiva. Algumas notas sobre a
(re)construcao das memorias industriais da cidade - A Covilha cidade universitaria. Revista online do
museu de lanificios da universidade da beira interior. 10-13
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http://www.jornalarquitectos.pt/pt/jornal/epicentros-pos-industriais/covilha-a-cidade-fabrica-a-cidade-universitaria-e-o-restante-edificado

houve um compromisso mais vigoroso com a reconversao do Instituto Politécnico da Covilha

numa universidade.

Inicialmente, em 1979, foi transformado no Instituto Universitario da Beira Interior (IUBI), e

posteriormente, em 1986, alcancou o estatuto de Universidade da Beira Interior (UBI).

Tendo em consideracao que a Covilha, outrora cidade com grande tradi¢ao nos lanificios viu o
seu império industria se desmoronar, face a evolucao tecnoldgica desenvolvida por outros paises
com maior capacidade econémica, onde a mao-de-obra seria mais barata, e a capacidade de
praticar precos mais baixos dos tecidos produzidos. Devido a essa queda da industria de
lanificios, muitas das empresas abriram faléncia e os edificios onde laboravam foram

abandonados, muitos deles na area urbana da cidade da Covilha.

Nas décadas mais recentes, e sendo infraestruturas de grande envergadura, muitas fabricas
foram reabilitadas pela UBI tanto para poélos universitarios como para residéncias de
estudantes. Porém muitos destes edificios ainda, nos dias que correm, continuam ao abandono,
expectantes quanto a uma oportunidade de serem devolvidos a cidade, através de acoes de
reabilitacio tanto para habitacdo unifamiliar, habitagdo coletiva, como servicos, comércio ou
equipamentos. Atualmente, alguns destes iméveis tém vindo a ser reabilitados para residéncias

universitarias pela iniciativa privada.

2.2 Uma referéncia ao Sistema de Gestao Territorial

Ainda que nao seja este tema o assunto central desta dissertagao, o estudo de edificios devolutos
na cidade da Covilha, deve ser enquadrado, ainda que brevemente, no contexto da politica de
ordenamento do territorio e urbanismo em Portugal. Tal sistema de gestdo territorial, esta
organizado num quadro de interacio coordenada entre os ambitos nacional, regional,
intermunicipal e municipal, com os respetivos instrumentos, planos e programas de intervencao
territorial (Figura 2). Concretiza-se através dos instrumentos de gestdo territorial,
nomeadamente de Ambito local, tais como os planos municipais de ordenamento do territério /
PMOT. Entre eles incluem-se o PDM, Plano Diretor Municipal, o PU, Planos de Urbanizacio e

os PP, Planos de Pormenor. 4

14 Artigo 2° do Decreto-lei n.° 80/2015.



Ambito Nacional

*+ Programa Nacional de Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT)
» Programas Setoriais (PS)
* Programas Especiais de Ordenamento do Territério (PEOT)

Ambito Regional

* Programa Regional de Ordenamento do Territério (PROT)
Ambito Intermunicipal

* Programas Intermunicipais (PIOT)

+ Plano Diretor Intermunicipal (PDIM)

* Plano de Urbanizacdo Intermunicipal (PUIM)
» Plano de Pormenor Intermunicipal (PPIM)

Ambito Municipal

*  Plano Diretor Municipal (PDM)
+ Plano de Urbanizacio (PU)
+ Plano de Pormenor (PP)

Figura 2 — Instrumentos de Gestao do Territério.

Assim, os principais instrumentos que compodem o sistema de gestdo territorial visam os

seguintes objetivos:

PNPOT - O Plano Nacional de Politica de Ordenamento do Territério é o instrumento
abrangente do Sistema de Gestao do Territorio, definindo objetivos e opgoes estratégicas para o
desenvolvimento do Territério e estabelecendo um modelo de organizacdo do Territorio
Nacional. Constitui um quadro de referéncia para outros planos e programas territoriais e serve
de instrumento orientador de estratégias com implicagoes territoriais’s. Foi criado em 1998 pela
Lei de Bases da Politica de Ordenamento do Territério e de Urbanismo, para dotar o pais de um
instrumento eficaz para definir uma visdo de futuro, completa e integrada para a organizacio e

desenvolvimento do Territorio.

PMOT - Os Planos Municipais de Ordenamento do Territério sfo instrumentos de
planeamento territorial que estabelecem o regime de uso do solo, definindo modelos de evolucio
previsiveis da ocupacdo humana e da organizacao das redes urbanas. Variam nao s6 segundo a

area de intervengao, mas especialmente segundo a escala das propostas que preconizam, desde

B yeino 99/2019, de 5 de setembro Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério
16 Artigo 40° do Decreto lei n.° 31/2014.
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a escala 1/25000 do PDM, a escala 1/10000 dos PU até a escala 1/1000 do desenho urbano dos
PP.

Os trés principais instrumentos de planeamento a nivel municipal ou local sdo os seguintes:

PDM - O Plano Diretor Municipal é um dos instrumentos do sistema de gestao territorial a
nivel municipal, elaborado por cada um dos 308 municipios portugueses. Desde a década de
1990 que o PDM ganhou importancia em nivel nacional, ao planear territérios nacionais a nivel
local, levando em consideragdo dois fatores: a sua natureza obrigatéria e a abrangéncia
territorial. Abrange toda a 4rea municipal e visa estabelecer a estrutura espacial por meio da
classificacdo e/ou reclassificacio dos usos dos solos, determinar critérios de ocupacio,
considerar a implantacao de equipamentos e determinar o uso do solo (de acordo com as
fungbes, vantagens, uso e grau de consuntibilidade é determinado o potencial de
desenvolvimento). Define o modelo de desenvolvimento regional adotado pelo municipio e
serve de referéncia para o desenvolvimento de outros planos municipais (planos de urbanizacao
e planos de pormenor). As disposi¢oes e propostas do PDM devem ser articuladas a nivel
nacional, regional e intermunicipais, com as demais diretrizes estabelecidas por outros

instrumentos de gestdo territorial.?

PU - O Plano de Urbanizacao desenvolve e implementa solugoes territoriais a escala urbana,
das cidades, vilas ou aldeias e estabelece a ocupacao do solo e os seus usos. Visa estabelecer um
quadro de referéncia para a implementacao das politicas urbanas e determinar a localizacdo das

principais infraestruturas e equipamentos coletivos.

PP - O Plano de Pormenor desenvolve e implementa detalhadamente as propostas de ocupacao
do solo para qualquer area do territorio municipal e estabelece as regras para a implantacao de
infraestruturas e o uso coletivo do espaco. Trata-se de um plano de desenho urbano, que propoe
solugdes para a implantacdo, volumetria e regras de construcio, quer de edificios e espacos

privados, quer de espacos exteriores urbanos de indole publica.

2.3 Objetivos das Areas de Reabilitacio Urbanas (ARU)

Ora, é neste contexto, anteriormente descrito no ponto 2.2.1, dos instrumentos de gestao
territorial que surgem as areas de reabilitacio urbana ou ARU. Depois de décadas de
crescimento e expansdo urbana em Portugal, o objetivo da criagdo das ARU foi incentivar a

reabilitacdo dos espagos urbanos existentes. Nessa a¢io de reabilitagio inclui-se ndo apenas a

7 Decreto-lei n. 80/2015.
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reabilitacio de edificios mas também, agcoes que visam modernizar as infraestruturas urbanas,
os espacos verdes e outros espagos de utilizacio coletiva. O proposito era reabilitar areas
urbanas degradadas, em declinio, nas quais se incluem edificios ha muito devolutos como é o

caso da Covilha, reforcando a oportunidade e relevancia do tema escolhido nesta dissertacao.

ARU - Visa “delimitar uma zona em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia
dos edificios, das infraestruturas, dos equipamentos de utilizag¢do coletiva e dos espagos
urbanos e verdes de utilizagdo coletiva (...) no que se refere as suas condigoes de uso, solidez,
seguranga, estética ou salubridade, justifique uma intervengdo integrada, através de uma

operacdo de reabilitacao urbana. 8

Figura 3 — Localizacdo da ARU da cidade da Covilha. (Fonte: Geoportal da Covilha)

Consequentemente, um pouco por todos os municipios, foram delimitadas as areas de
intervencao das ARU, nomeadamente através de Planos de Pormenor de Reabilitagdo Urbana,
de modo a enquadrar as acbes de reabilitacdo urbana, quer da iniciativa dos privados, quer dos

municipios.

No caso especifico do concelho da Covilha, existem varias delimitagoes da ARU num total de
vinte e oito, onde se insere a area de reabilitacdo urbana do centro urbano da Covilha, na qual
estdo localizados os quatro edificios em analise nesta dissertacio. A Area de Reabilitacao Urbana
(ARU) do Centro Urbano da Covilha (Figura 3) foi aprovada pela Assembleia Municipal e
publicada no Diério da Reptblica a 19 de fevereiro de 20152° De acordo com a mesma fonte, a

ARU da cidade da Covilha corresponde a uma superficie total de 126,4 ha, inseridos na Unido

18 Artigo 2° do Decreto-lei n.° 32/2012.
19 https://plantasonline.cm-covilha.pt/geoportal?webmic (consultado em 04/05/2024)
20 piario da Reptblica, 2.2 série — N.° 35 — 19 de fevereiro de 2015
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de Freguesias de Covilha e Canhoso, cujo tecido edificado se identifica como estando associado
a trés principais fungGes: habitacao, ensino e lazer. Refere-se também nesta referéncia que a
ARU da cidade da Covilhi esta abrangida pela area que se pretende integrar na ARU do Centro
Urbano da Covilha encontra-se abrangido pelo Plano de Urbanizacido da Grande Covilhaz,
estando dentro do perimetro urbano da cidade e classificada na carta de usos do solo como solo
urbano, na classe de espacos correspondentes ao solo urbanizavel, integrado nas zonas urbanas

de média-baixa densidade.

7 .

Um dos pontos fracos identificados na ARU da Covilha é precisamente a existéncia de
“patrimoénio edificado (industrial e do centro histérico)” degradado, o que justifica a teméatica
em analise. Pelo que as acoes de reabilitagdo do centro histérico que tenham como objetivo a
sua revitalizagdo, trazendo pessoas e atividades, através da (re)funcionalizacao de
espagos/edificios abandonados, constituem um objetivo descrito na ARU. Ora, é precisamente
neste sentido que se centra esta dissertacao. Indicar pistas e conhecimentos para o processo de

revitalizacao de edificios industriais devolutos nesta cidade.
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Figura 4 — Delimitacao da ARU — Centro Urbano da Covilha 2015 (Fonte: Elaboracdao
propria baseada na Shapefile 1:2000 Municipio da Covilha e na Shapefile BGRI 2011_0503
INE).

2 Diario da Republica, 2.2 série — N.° 35 — 19 de fevereiro de 2015, Publicado no aviso n.o 15208/2010,
de 30 de julho, com as alteragoes introduzidas por: Aviso n.o 7902/2018, de 12 de junho, Aviso n.o
10380/2021, de 02 de junho e Declarac¢ao n.o 40/2022, de 30 de margo
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A ARU da cidade da Covilha foi ampliada (Figura 4, Figura 5, Figura 6 e Figura 7) e é

precisamente dentro desta nova delimitacao que se encontram os 4 edificios escolhidos.
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Figura 5 — Evolucao da ARU — Centro Urbano Covilha (Fonte: Elaboracdo prépria baseada
na Shapefile 1:2000 Municipio da Covilhd e na Shapefile BGRI 2011_0503 INE).
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Figura 6 - ARU — Centro Urbano Covilha em vigor (Fonte: Baseada na Shapefile 1:2000
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Municipio da Covilha e Ortofotomapas cobertura aerofotografica digital de 2018, DGT).

Figura 7 — Delimitacao da ARU na cidade da Covilha.

2.3 Edificios marcantes: das fabricas a Garagem de S. Joao

Como referido anteriormente, a cidade da Covilhd teve na sua base econdémica de
desenvolvimento no panorama nacional, a industria da 1a. Contudo, a sua evolucao foi sendo
condicionada por diversos fatores, tais como o avanco da tecnologia e o aparecimento de mao-
de-obra mais barata no estrangeiro. Consequentemente, viu desaparecer grande parte da sua
identidade, deixando ao abandono inimeros edificios fabris. Ora, esta dissertacdo tem como
objeto de estudo um conjunto de quatro edificios histéricos, marcantes localizados na ARU da
Covilha. Em comum tém o facto de todos eles se encontrarem devolutos ha varias décadas. A
escolha recaiu em trés edificios fabris, a Fabrica Nova Penteacao, a Fabrica Augusto de Almeida
Fortuna & Filhos e a Fabrica de Fiacdo Roseta, por se considerar serem representativos do
passado industrial ureo da cidade. O quarto edificio em estudo, ndo laborou como fabrica, mas
também ele é um dos edificios mais emblematicos da urbe, quer pela sua arquitetura e
volumetria, quer pela sua localiza¢do central na malha urbana da Covilha, estando também ele

devoluto. Trata-se da Garagem de Sao Joao, localizada no largo das Forcas Armadas.
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Nova Penteacao

Fiacao Roseta

Fabrica Augusto Fortuna & Filhos
Garagem de Sao Joao

Figura 8 — Imagem Satélite com a localizacdo dos edificios em estudo na cidade da Covilha.

O critério da escolha dos imdveis e para além dos fatores jaA mencionados, justifica-se também
no facto de todos eles se encontrarem localizados na ARU (Figura 8 e Figura 9) delimitada para
o centro urbano da Covilha. Ora, o tecido edificado escolhido para ser objeto de classificacao
como area de reabilitacao urbana é aquele que a autarquia considera ser o de maior urgéncia e
preméncia em termos de salvaguarda e valorizacao. Tal consideraciao baseia-se no seu valor

histoérico, arquitetonico e cultural no contexto da cidade.
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Fiacao Roseta

Fabrica Augusto Fortuna & Filhos

_ Garagem de Sao Joao

Figura 9 — Localizacao dos edificios em estudo na ARU da cidade da Covilha.

2.3.1 Nova penteacao e Fiacao da Covilha

Com o projeto inicial da autoria do Eng. Alexandre Nunes Correia datado de 19 Abril 193522, a
Nova Penteacdo e Fiagdo da Covilha Lda. foi constituida a 2 de maio de 1935. A sua construcao
surgiu num ambiente politico considerado adverso23, mas que se revelaria fundamental para o

seu crescimento, numa época ideal para a producao e exportagao de produtos de lanificios.

A fabrica esta situada no centro urbano da Covilha, isolada, numa zona de forte inclinagio
topografica a cota de aproximadamente 650 metros, rodeada de outras fabricas e varias oficinas.
A Nova Penteacdo é composta por varios corpos edificados retilineos, evoluindo em quatro pisos
acima da cota de soleira e um abaixo. Nas fachadas utiliza-se o em betdo armado, rebocado e

pintado de branco. Na literatura industrial, a Nova Penteacdo é considerada uma fabrica

22Folgado, Deolinda, "Covilha a cidade que foi fabrica", in Monumentos, n.° 29, Lisboa, Instituto da
Habitagdo e Reabilitacao Urbana, 2009, pp. 88-97.

2 Ribeiro, Ernesto, “Os poélos e fabricas de produgio nacional téxtil; III.3 O p6lo da Beira Interior e de
Portalegre; A Fabrica Nova Penteacdo e Fiacao de Las Lda.
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completa24, pois possui espacos dedicados as varias fases do processo da industria da 13, desde

a cardacdo, passando pela fiagio e pela tecelagem?s.

O seu periodo de laboracgio teve a duragido aproximada de 70 anos, tendo decorrido entre
meados da década de 1930 e o ano de 1998, quando encerrou as suas portas, permanecendo

devoluta até ao momento atual (Figuras 10, 11, 12 € 13).
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Figura 11 — Algado do projeto inicial da Nova Penteacdo e Fiagdo da Covilha, Lda.26

24 Figueiredo, Paula (2009), Fabrica da Nova Penteacao e Fiagdo da Covilh3, Lda in Sistemas de
Informacao para o Patriménio Arquiteténico

http://www.monumentos.gov.pt/Site/APP_ PagesUser/SIPA.aspx?id=27558 (consultado em
06/04/2024)

% Figueiredo, Paula (2009). Sistema para informagéo para o Patriménio Arquitetonico. Disponivel em:
http://www.monumentos.gov.pt/Site/APP_PagesUser/SIPA.aspx?id=27558

26 Madaleno, Carlos; FERREIRA, Sandra (2015) in Carpinteira, do Sineiro as Poldras Itinerarios:
Patrimoénio Industrial e Natural (p 64)
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Figura 12 — Alcado Norte do projeto inicial da Nova Penteacdo e Fiacao da Covilha, Lda. -
Arquivo Municipal da Covilha

Figura 13 — Planta do Rés do Chao do projeto inicial da Nova Penteacdo e Fiacao da Covilha,

Lda. - Arquivo Municipal da Covilha

2.3.2 Fiacao Roseta

Também a fabrica Fiacdo Roseta se insere nos atuais limites da area de reabilitacao urbana da
cidade da Covilha. Dedicava-se a cardacdo e fiacdo e encontra-se qualificada no designado

conjunto industrial do Sineiro, considerado um complexo de interesse histérico.

Iniciou a sua laboracdo em 1854 por Tavares & Espinho, de 1966 a 1992 foi propriedade da
Sociedade Téxtil Anténio Roseta Lda.2? Desde 1992 é propriedade dos descendentes do Sr.

Anténio Roseta, tendo sido vendida recentemente.

O seu periodo de laboracdo foi longo, pois decorreu durante aproximadamente 140 anos.
Encontra-se desativada h4 mais de trés décadas, desde 1992. Trata-se de um edificio que

constitui uma referéncia no bairro do Sineiro, pela sua volumetria e imponéncia destacadas em

2 Martins Vaz Ribeiro, Ernesto (2020). A Indtstria Téxtil em Portugal
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comparaciao com a malha urbana presente na sua envolvéncia. Tratando-se de um edificio
devoluto, torna-se num marco da histéria da induastria da 1a da cidade da Covilha, expectante

face a uma nova oportunidade de voltar a seu til no contexto urbano (Figura 14).

Figura 14 — Fachada da fabrica Fiacdo Roseta.

2.3.3 Fabrica de Augusto de Almeida Fortuna & Filhos

Situada entre a Rua Dr. José Valério Da Cruz e a Rua Cidade de Céceres (Figura 15) localiza-se
a Fabrica Augusto de Almeida Fortuna & Filhos, que se dedicava também ela ao processo
completo da indastria de lanificios. Incluia os espagos para proceder a cardacio, para fazer a
fiacao e dedicados a tecelagem, a semelhanga de grande parte dos edificios fabris da sua época.
O edificio desenvolveu-se seguindo as caracteristicas de uma arquitetura industrial marcante de

meados dos anos 40 do século XX28, momento a que remonta a sua origem.

28 Madaleno, Carlos. (2015) Carpinteira, do Sineiro as Poldras Itinerarios: Patriménio Industrial e
Natural.

20



Figura 15 — Localizagdo atual da Fabrica Fiacao Roseta Augusto de Almeida Fortuna &
Filhos.

No inicio da década de 70 do século XX, a cidade da Covilha viu decrescer o niimero de operarios
e de fabricas a laborar. Neste contexto, a fabrica de Augusto de Almeida Fortuna & Filhos nao
foi exce¢do, em resultado da conjugacao de diversos fatores. Aos quais nao foi alheia a alteracio
do regime politico vivido até 1974 e o aparecimento de novos pélos industriais noutras zonas no
pais, que se repercutiram na Covilha, com o declinio e ocaso da industria da 1a. Assim, esta
fabrica, outrora marcante no desenvolvimento da economia da cidade, encerrou as suas portas

em 2008 e até hoje encontra-se devoluta2o (Figura 16).

FOTO ESTRELA

Ano 1950 - Sineiro: Fibrica de Lanificios Tavares & Filhos. Lda..

Figura 16 — Fabrica Fiacao Roseta Augusto de Almeida Fortuna & Filhos nos anos 50.

2 Rios, Tania (2014) Expressoes Artistico-Culturais e Patriménio Arquiteténico: Reabilitagao da
Garagem de Sao Jodo na Covilha
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2.3.4 Garagem de S. Joao

Durante quase 60 anos, desde o ano de 1875 até 1930, o local onde se implanta o edificio da
Garagem de S. Jodo deu palco a um equipamento coletivo, o “Teatro Velho”, propriedade da
autarquia. Em 1930, a Camara Municipal da Covilha decide vender em leilao ptblico, o Teatro
Velho. Nas condi¢oes de venda, constava a obrigacdo de ai ser erigida uma nova sala de
espeticulosse. Data do ano de 1947, o projeto do edificio do designado Teatro Cine por Raul
Rodrigues Lima. De acordo com a literatura, por falta de recurso ou por outros motivos
associados ao entendimento de que ndo existiria espaco na cidade para duas salas de
espetaculos, o projeto do novo teatro neste local foi abandonado. Em seu lugar surge assim a
proposta de projeto para a construcao de uma Garagem, datado de 1949, o qual foi assinado por

Alexandre Steinkitzer Bastos.3!

Apbs a conclusdo da construcdo do edificio, a Garagem de Sdo Jodo foi inicialmente
administrada pela Empresa Nacional de Espetaculos. No entanto, a sua gestao acabou por ser
transferida para a Sociedade de Camionagem da Guarda. Posteriormente, passou para as maos
da Sacor, liderada por Pedro Ordaz e foi sob a direcdo do empresario Alberto de Carvalho

experimentou os seus ultimos momentos de gléria3s2 (Figuras 17, 18, 19, 20 e 21).

Também ela esté localizada na area de reabilitacdo urbana da Covilha e devoluta desde 1998,

aguarda uma oportunidade para voltar a ser 1til a cidade e aos seus habitantes.

30 Rodrigues, Pedro; Jornal Arquitetos; Garagem de Sao Joao in
http://www.jornalarquitectos.pt/pt/forum/esquecido/garagem-de-sao-joao consultado em 06/04/2024
Jesus, Paulo in “Covilh3, Cidade Fabrica Cidade Granja”

https://cidadedacovilha.blogs.sapo.pt/11700.html consultado em 07/04/2024

32idem
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Figura 17 - Garagem de Sao Joao - planta de localizacao (1949) - Arquivo Municipal da
Covilha.

Figura 18 - Garagem de Sao Joao - planta do Rés do Chao (1949) - Arquivo Municipal da
Covilha.
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Figura 20 - Garagem de Sao Jodo - Planta da Cobertura (1949) - Arquivo Municipal da
Covilha.
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Figura 21 - Garagem de S3o Jodo - Alcado Posterior (1949) - Arquivo Municipal da Covilha.

2.4. Sintese conclusiva

Como se pode observar os edificios que constituem os estudos de caso, que irao ser objeto da
aplicacao do modelo de avaliacdo do estado de conservacao, recorrendo ao software Excel® sao
elementos marcantes no contexto urbano onde se inserem. A sua historia, volumetria,
arquitetura, atividade e localizagao sao fatores que contribuem para a sua relevancia a escala da
cidade, como elementos marcantes na evolucao histérico-cultural da Covilha. Tém ainda em
comum o facto de se encontrarem devolutos ha varias décadas, o que contribui para acelerar o
seu processo de degradacdo. Consequentemente, a eles se podera associar uma condicao
paradoxal no contexto historico e espacial. Por um lado, sio referéncias histéricas que assinalam
aidentidade da cidade da Covilha, dos tempos aureos da industria dos lanificios no caso das trés
fabricas e ao progresso com a presenca do teatro como equipamento de modernidade urbana, o
referido Teatro Velho, que cedeu lugar a nova Garagem de Sao Jodo, simbolo da crescente

evolucao dos veiculos motorizados.

Contudo, por outro lado, sdo simbolos do declinio sécio-econémico de épocas passadas, ficando
devolutos e ao abandono por décadas a fio. Tal condicao contribui para que assinalem também
da identidade urbana da Covilha, uma imagem desqualificada e decadente da sua malha urbana.
Uma cidade que se foi expandindo para territérios mais planos situados em topografias mais
favoraveis e que deixou para tras alguns dos elementos mais marcantes dos seus espacos
urbanos. A delimitacdo da ARU e das ORU, operagoes de reabilitacio urbana a elas associadas,

constituem uma esperanca na devolucao a vida destes edificios embleméticos.
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Em sintese e na tentativa de elaborar a reconstituicao da fita do tempo correspondente aos

quatro edificios em anélise nesta dissertagao, verifica-se o seguinte (Figura 22):

1. Afabrica Fiagdo Roseta é a mais antiga entre os quatro. A sua origem remonta a meados
do século XIX. Foi também a que laborou por um periodo mais longo que perdurou até
aos anos de 1990, de cerca de 140 anos;

2. A Garagem de Sao Jodo ¢é o segundo edificio mais antigo entre os quatro. Data também
do século XIX, de meados da década de 1870. O seu periodo de laboragio é também o
segundo mais longo, de cerca de 130 anos até quase ao final do século XX;

3. O edificio da fabrica Nova Penteagdo foi o terceiro a ser erigido e data de meados da
década de 1930. Entre todos, foi o que verificou um periodo de laboracgio e atividade
mais curto até finais da década de 1970, compreendendo cerca de 40 anos;

4. Por tltimo, o edificio mais recente é o da Fabrica Augusto Fortuna & Filhos Lda.,
construido no dealbar da década de 1950, tendo laborado por um periodo de quase 60

anos.

Linha do Tempo

1850 1860 1870 1880 1890 1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2020

Nova Penteagdo Construgdo <€— Devoluto
Construgdo

Fiac#o Roseta Devoluto

Fabriga Augusto Fortuna & Filhos Lda. Construgdo #— Laboragdo Devoluto
Construcdo

Garagem de 5. Jodo Devoluto

Figura 22 - Hipoétese de reconstituicao da fita do tempo dos quatro edificios em estudo na
cidade da Covilha.

Conclui-se portanto, terem sido longos os periodos de vida 1til dos quatro edificios em estudo.
Os dois mais antigos que remontam ao século XIX mantiveram-se no ativo por mais de um
século e dois mais recentes, erigidos em meados do século XX, mantiveram-se em funcoes

durante aproximadamente meio século.

Considerando a sua area de construcio que caracteriza cada um deles, variando entre 11 754,00
m2 da Nova Penteacao e os 5 246,00 m2 da Fabrica Augusto Fortuna e Filhos Lda., conclui-se
que estdo expectantes na cidade da Covilha, no espaco urbano central, inserido na area de

reabilitacdo urbana cerca de 1 264 000 m233 que aguardam por uma oportunidade para

3 Municipio da Covilhda — ARU/ORU Centro Urbano da Covilha.



voltarem a ser Gteis no contexto hodierno. Para além da identidade histérica que os caracteriza,
a vantagem de se localizarem no espago urbano central justifica-se em inimeros aspetos como

a maxima centralidade no acesso a bens e servigos, a total dotacio de infraestruturas entre

outros aspetos.
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Capitulo 3 — Excel® na avaliacao de edificios

devolutos

Este capitulo visa proceder a adaptacao do Microsoft Office Excel®, como modelo de avaliacao
do estado de conservagao de edificios devolutos. Tem como principal objetivo definir os niveis

de degradacao para cada edificio e para cada elemento que o compoe.

A utilizacado do Software Microsoft Office Excel® na presente dissertacao deve-se a sua funcao
na organizacao e na formatacao de folhas de célculo, com féormulas matematicas, levando a

informatizacao da organizacao dos dados, sendo fulcral para a aplicagdo do modelo pretendido.

3.1 Definicao dos niveis de conservacao dos edificios

Para a definicdo dos niveis relativos a caracterizacao do estado de conservacdo dos imoveis,
considera-se a anélise de cada elemento estrutural dos edificios, para o qual sera definido um
nivel de intervencio a realizar, num total de 5 graus diferentes. O primeiro nivel considerado
corresponde ao pior estado de conservacao possivel e o quinto aquele que se considera ser o
melhor estado de conservacdo. Assim, o nivel 1 corresponde ao muito mau, o nivel 2 ao mau, o
nivel 3 ao razoavel, o nivel 4 ao bom e o nivel 5 ao muito bom estado de conservacao.
Relativamente a envolvente urbana, um dos critérios definidos no modelo de avaliacao dos
imoveis, serdo considerados 5 fatores em que a avaliacio é executada de forma mais qualitativa.
Como referem outros autores, “As tabelas de pontuacdo foram criadas para ajudar a evitar

discrepancias na avaliacao dos edificios”34

Inicialmente, foram definidas as categorias a ser avaliadas para o caso especifico dos edificios
em estudo. Dentro dessas categorias surgem varias subcategorias. No seguimento da analise e
observagdo efetuada, nos locais onde se encontram implantados os edificios em estudo,
concluiu-se da necessidade de definir 5 principais categorias, sendo estas Paredes Exteriores,

Cobertura, Vaos, Outros e Envolvente Urbana.

Para uma melhor definicdo do objeto de estudo, foram atribuidas percentagens consoante o

nivel de importancia de cada categoria, sendo obtidas pela soma das percentagens atribuidas

34 Faria, Ana. (2020). Assessment model for vernacular limestone buildings using Microsoft Excel®: the
case of Serra de Santo Antonio. Dissertacao (Engenharia Civil) — Universidade da Beira Interior
(consultada a 06/04/2024)
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nas subcategorias dos elementos em estudo, perfazendo um total de cem porcento na pontuacio

geral do edificio.

Para obtencdo das percentagens nas categorias principais, procedeu-se a elaboracdo de uma
razdo aritmética entre a percentagem atribuida a subcategoria pela percentagem total atribuida

a categoria. Obtém-se assim, o valor correspondente a importancia da subcategoria na categoria,

conforme se pode observar no quadro abaixo resumido (Tabela 1).

Categoria % Total da categoria S % na Categoria % Total
Cobertura (Estrutura)

Cobertura 275 Cobertura (Revestimento) 34,5 9,5
Beirado / Platibanda 16,4 45
Portas 26,7 4.0
- Portdes 26,7 40
Vaos e Janelas (Vidros) 200 30
Janelas (Caixilharia) 26,7 4,0
Outros 50 Dren agem de Aguas Pluviais 60,0 3,0
Mobiliario Urbano 40,0 20
Contiguo a Ribeira 5,0 0,5
Centralidade 25,0 25
Envolvente Urbana 10,0 Proximidade a Servigos 20,0 20
Estado da Evolvente 20,0 20
Acessibilidade 30,0 3,0

Tabela 1 — Quadro resumo das percentagens atribuidas as categorias e subcategorias do

modelo de avaliagdo do estado de conservacao dos edificios devolutos.

3.1.1 Paredes Exteriores

A primeira categoria a ser avaliada é a que corresponde as paredes exteriores. Por se considerar
o elemento principal a avaliar, nomeadamente ao nivel da imagem urbana, é também aquele
que contém a maior percentagem total na anilise do estado de conservacao dos edificios
(42,5%). A justificacdo advém do facto de as paredes exteriores serem consideradas os
elementos de maior importancia, uma vez que é nelas que assentam todas as restantes
categorias. As paredes exteriores dividem-se em 6 subcategorias sendo elas a sua estrutura, o

revestimento e o acabamento, assim como as cantarias das portas, os portoes e as janelas.
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e Paredes Exteriores (Estrutura)
Definiram-se os seguintes 5 niveis no que concerne aos diferentes niveis do estado de
conservacao das paredes exteriores dos imdveis, que se descrevem detalhadamente, do nivel 1
(muito mau) o mais gravoso até ao nivel 5 (muito bom) o mais favoravel.
Nivel 1 (muito mau) — Grandes fissuras em toda a parede, grande risco de desmoronamento,
deformacoes visiveis a olho nu, deterioracdo elevada dos constituintes e grandes partes em
ruina.
Nivel 2 (mau) — Grandes fissuragdes no material, deformacoes visiveis a olho nu e perdas de
material nos apoios.
Nivel 3 (razoavel) — Pequenas fissuragoes no material, pequenas deformacoes pontuais e perdas
de material nas 4reas circundantes.
Nivel 4 (bom) — Fissuras localizadas de pequenas propor¢oes com necessidade de reparacoes
pontuais de facil execucao.

Nivel 5 (muito bom) — Elemento sem sinais de degradacao.

e Paredes Exteriores (Revestimento)
No que concerne ao critério do revestimento das paredes exteriores dos edificios devolutos, os
5 diferentes niveis do estado de conservacio sdo os que de seguida se descrevem
detalhadamente.
Nivel 1 (muito mau) — Auséncia ou desmoronamento total do revestimento, solto ou com
desgaste em grandes areas e exigindo substituicdo ou reparacao completa.
Nivel 2 (mau) — Auséncia ou desmoronamento parcial do revestimento ou degradado numa area
limitada com eflorescéncia total e/ou existéncia de grandes manchas de humidade.
Nivel 3 (razoavel) — Disparidade dos tipos de revestimento em areas significativas com
eflorescéncia parcial em zonas localizadas e/ou pequenas manchas de humidade localizadas.
Nivel 4 (bom) — Sujidade significativa, desgaste, variacao da cor ou textura com disparidade dos
tipos de revestimentos em areas localizadas.

Nivel 5 (muito bom) — Elemento sem sinais de degradacao.

e Paredes Exteriores (Acabamento)
Quanto ao acabamento das paredes exteriores a descri¢do pormenorizada dos 5 niveis do estado
de conservacdo € descrita com base nos critérios seguidamente apresentados.
Nivel 1 (muito mau) — Auséncia de pintura e/ou material cerdmico e/ou pedra e/ou betao
afagado.
Nivel 2 (mau) — Elevada deterioracao em grandes areas do edificio, com verificacao de ataque

bioldgico em areas extensas e existéncia de grandes manchas de humidade.
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Nivel 3 (razoavel) — Grande deterioracdo em pequenas areas localizadas com existéncia de
pequenas manchas de humidade.
Nivel 4 (bom) — Pequena deterioracdo com necessidades de reparacdes pontuais.

Nivel 5 (muito bom) — Elemento sem sinais de degradacao.

e Portas (Cantarias)
Quanto as cantarias das portas os descritores dos diferentes niveis dos estados de conservacao
sao os seguintes.
Nivel 1 (muito mau) — Rotura do elemento ou perda de material.
Nivel 2 (mau) — Grandes fissuragdoes no material, deformacoes visiveis a olho nu e perdas de
material nos apoios.
Nivel 3 (razoavel) — Pequenas fissuragoes no material, pequenas deformacoes pontuais e perdas
de material nas 4reas circundantes.
Nivel 4 (bom) — Pequenas anomalias no material e necessidade de reparac6es minimas ou
limpeza do elemento.

Nivel 5 (muito bom) — Elemento sem sinais de degradacao.

e Portoes (Cantarias)
As cantarias dos portoes foram também descritas em 5 niveis quanto ao seu estado de
conservacao.
Nivel 1 (muito mau) — Rotura do elemento ou perda de material.
Nivel 2 (mau) — Grandes fissuragdes no material, deformacoes visiveis a olho nu e perdas de
material nos apoios.
Nivel 3 (razoavel) — Pequenas fissuragdes no material, pequenas deformacoes pontuais e perdas
de material nas areas circundantes.
Nivel 4 (bom) — Pequenas anomalias no material, necessidades de reparacoes minimas ou
limpeza do elemento.

Nivel 5 (muito bom) — Elemento sem sinais de degradacao.

e Janelas (Cantarias)
As cantarias das janelas sdo o tltimo elemento em anélise nas paredes exteriores, também elas
descritas em 5 niveis quanto ao seu estado de conservacao.
Nivel 1 (muito mau) — Rotura do elemento ou perda de material.
Nivel 2 (mau) — Grandes fissuracbes no material, deformacées visiveis a olho nu, perdas de

material nos apoios.
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Nivel 3 (razoavel) — Pequenas fissuracoes no material, pequenas deformacées pontuais, perdas
de material nas areas circundantes.

Nivel 4 (bom) — Pequenas anomalias no material, necessidade de reparagbes minimas ou
limpeza do elemento.

Nivel 5 (muito bom) — Elemento sem sinais de degradacao.

3.1.2 Cobertura.

Depois das paredes exteriores, a segunda categoria de elementos construtivos a serem avaliados
refere-se a cobertura dos edificios. Assim, considera-se que a cobertura é um elemento dotado
de uma grande importancia na avaliacdo geral do estado de conservacao do edificio (27,5%),
valor este que corresponde a segunda percentagem mais elevada do modelo, depois das paredes
exteriores. Isto porque € a cobertura que garante a protecao do imével quer ao nivel da sua
estanquidade, quer contra intempéries. Esta categoria divide-se em 3 subcategorias sendo elas

a sua estrutura, o revestimento e o beirado ou platibanda.

e Cobertura (Estrutura)
Os 5 niveis nos quais varia o estado de conservacao da estrutura da cobertura foram definidos
neste modelo de avaliagdo tendo como base as seguintes descrigoes.
Nivel 1 (muito mau) — Ruina completa ou parcial em grandes areas.
Nivel 2 (mau) — Ruina em pequenas areas localizadas, deformagoes de grande envergadura que
comprometem a estabilidade do elemento.
Nivel 3 (razoavel) — Deformacoes localizadas com necessidade de reparag¢6es pontuais.
Nivel 4 (bom) — Pequenas deformacoes pontuais sem comprometer a estabilidade do elemento,
com necessidade de pequenas reparacoes.

Nivel 5 (muito bom) — Elemento sem sinais de degradacao.

e Cobertura (Revestimento)
Quanto a descri¢do dos diferentes niveis de conservagio do revestimento da cobertura,
apresentam-se a seguinte justificacio
Nivel 1 (muito mau) — Auséncia de revestimento, estanquidade do edificio inexistente.
Nivel 2 (mau) — Auséncia de revestimento em zonas pontuais, elementos com grandes vestigios
de degradacao, estanquidade do edificio comprometida.
Nivel 3 (razoavel) - Auséncia de revestimento em pequenas areas, alguns elementos com

vestigios de degradacao e de acdo bioldgica, estanquidade do edificio pouco comprometida.
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Nivel 4 (bom) — Desgaste ligeiro dos materiais com sujidade e pequena acdo bioldgica, com
necessidade de limpeza e pequenas reparacoes.

Nivel 5 (muito bom) — Elemento sem sinais de degradacao.

e Beirado /Platibanda
O beirado/ platibanda é o dltimo elemento em analise na cobertura pelo que a justificacio para
a identificacao de diferentes niveis de conservacao encontra justificacao na descricao seguintes.
Nivel 1 (muito mau) — Destruicao total do elemento, comprometendo a seguranca da via publica.
Nivel 2 (mau) — Grandes fissurac6es no elemento sem perigo de queda para a via puablica.
Nivel 3 (razoavel) — Pequenas fissuracoes no elemento e vestigios de acao biolégica com
necessidade de reparacoes cuidadas.
Nivel 4 (bom) — Pequena deterioracdo do elemento, manchas de humidade e sujidade,
necessidade de limpeza e reparacées pontuais.

Nivel 5 (muito bom) — Elemento sem sinais de degradacao.

3.1.3 Vaos.

Na categoria dos vaos, serdo avaliadas todas as portas, portoes e janelas dos edificios. Considera-
se que esta categoria nao tem a mesma importancia que as paredes exteriores e que a cobertura.
Contudo, ndo deixa de corresponder a elementos significativos na ponderagao do estado de
conservagao dos edificios em estudo, dai a percentagem que lhes foi atribuida, sendo a terceira
mais elevada (15 %). Assim, divide-se em 4 subcategorias sendo elas os vidros das janelas, as
caixilharias das janelas, as portas e os portdes. Os 5 diferentes niveis correspondentes aos
distintos estados de conservacao sao seguidamente descritos em pormenor para cada um destes

elementos.

e Janelas (Vidros)
Nivel 1 (muito mau) — Inexisténcia de vidros, vidros partidos com perigo iminente de queda para
a via publica.
Nivel 2 (mau) — Maioria dos vidros partidos, sem perigo de queda para a via publica.
Nivel 3 (razoavel) — Alguns vidros partidos, com desgaste acentuado.
Nivel 4 (bom) — A maioria das janelas ndo apresentam vidros partidos, e com desgaste ligeiro.

Nivel 5 (muito bom) — Elemento sem sinais de degradacao.
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e Janelas (Caixilharias)
Nivel 1 (muito mau) — Inexisténcia total de caixilharias.
Nivel 2 (mau) — Inexisténcia parcial de caixilharias, estando as existentes inoperacionais sem
possibilidade de fecho, elementos degradados com perda de estanquidade.
Nivel 3 (razoavel) — Caixilharias com desgaste médio, com necessidade de reparacio para uma
funcionalidade normal, pouca perda de estanquidade.
Nivel 4 (bom) — Caixilharias com desgaste ligeiro e funcionais, com necessidade de pequenas
reparacoes ou limpeza.

Nivel 5 (muito bom) — Elemento sem sinais de degradacao.

e Portas
Nivel 1 (muito mau) — Inexisténcia de portas na maioria das entradas, inoperacionalidade das
existentes.
Nivel 2 (mau) — Grande desgaste dos materiais, auséncia de fechaduras e/ou puxadores, vidros
partidos, oxidagio ou deterioracao biologica dos elementos, comprometendo a estanquidade.
Nivel 3 (razoavel) — Desgaste médio a ligeiro dos materiais, alguns vidros partidos, oxidagao ou
deterioracao bioldgica em zonas localizadas dos elementos, estanquidade pouco comprometida.
Nivel 4 (bom) — Sujidade dos elementos, desgaste ligeiro podendo provocar alguma oscilacdo
nas portas, com necessidade de pequenas reparagoes.

Nivel 5 (muito bom) — Elemento sem sinais de degradacao.

e Portoes
Nivel 1 (muito mau) — Inexisténcia de portGes na maioria das entradas, inoperacionalidade dos
existentes.
Nivel 2 (mau) — Grande desgaste dos materiais, auséncia de fechaduras e/ou puxadores, vidros
partidos, oxidagio ou deterioracao biologica dos elementos, comprometendo a estanquidade.
Nivel 3 (razoavel) — Desgaste médio a ligeiro dos materiais, alguns vidros partidos, oxidagao ou
deterioracdo bioldgica em zonas localizadas dos elementos, estanquidade pouco comprometida.
Nivel 4 (bom) — Sujidade dos elementos, desgaste ligeiro podendo provocar alguma oscilacdo
nos portdes, com necessidade de pequenas reparacoes.

Nivel 5 (muito bom) — Elemento sem sinais de degradacao.

3.1.4 Outros.

Por fim, na avaliacdo do estado de conservacao dos edificios em estudo, surgem elementos de
relativa facilidade de remocao ou alteragao, a que se da o nome de categoria “Outros”, sendo

esta a que tem menor expressao na avaliacao geral (5%). Esta é a categoria de avaliacdo com
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uma percentagem menor em todo o modelo. Divide-se em 2 subcategorias, o sistema de
drenagem de aguas pluviais, e o mobilidrio urbano, que seguidamente se descrevem

detalhadamente, no que respeita aos diferentes niveis de conservacao

¢ Drenagem de aguas pluviais
Nivel 1 (muito mau) — Inexisténcia ou destruicao total de caleiros.
Nivel 2 (mau) — Falta de elementos dos caleiros com perda total da funcionalidade do sistema.
Nivel 3 (razoavel) — Sistema nao funcional, a necessitar de reparacao.
Nivel 4 (bom) — Sistema a funcionar, com necessidade de reparac6es pontuais.

Nivel 5 (muito bom) — Elemento sem sinais de degradacao.

e Mobiliario Urbano
Nivel 1 (muito mau) — Cabos elétricos descarnados, iluminagao ptblica e/ou sinalética com
perigo iminente de queda para a via publica.
Nivel 2 (mau) — Cabos elétricos descarnados sem perigo para a circulagdo na via publica,
iluminacao puablica e/ou sinalética com relativo perigo de queda para a via publica.
Nivel 3 (razoavel) - Illuminacao com necessidade de intervencao.
Nivel 4 (bom) — Iluminagio funcional, podendo apresentar algum desgaste nos elementos, e
sinalética com necessidade de manutencgao.

Nivel 5 (muito bom) — Elemento sem sinais de degradacao.

3.1.5 Envolvente Urbana.

A envolvente urbana, é a Gltima categoria a ser avaliada neste estudo, nao estando diretamente
ligada ao estado de conservagao do edificio, mas sim ao seu enquadramento no contexto da
malha urbana, neste caso em concreto, da cidade da Covilha. Contudo, optou-se por a considerar
como uma categoria, uma vez que permite obter um conhecimento acerca do que acontece na
envolvente proxima do imoével. Ora, atualmente a escolha de um edificio, seja para habitacio
seja para atividades comerciais, seja para outros fins, depende também das caracteristicas da
envolvente urbana onde se insere, pelo que se entende ser esta categoria, um elemento
fundamental deste modelo de avaliacdo de imoveis devolutos. Nomeadamente, tendo em
consideracdo a sua utilizacao futura, como elementos ativos e ndo mais devolutos na cidade da
Covilha. Assim, foi-lhe atribuida uma percentagem de 10% de importancia na avaliacdo geral.
Trata-se do dobro da percentagem definida para a categoria de “Outros”, por se considerar que
a sua importancia é duas vezes mais relevante do que a categoria “Outros”. A envolvente urbana

dividindo-se, portanto, em 5 subcategorias, sendo elas a proximidade a ribeira da Carpinteira,
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uma vez que este curso de agua a par da ribeira da Goldra é considerado um elemento marcante
do contacto da malha urbana com a natureza, trazendo para o presente o imaginario da industria
téxtil associada a presenca da agua como forga motriz. A centralidade, a proximidade a servicos,
o estado da envolvente proxima e a acessibilidade sdo os demais critérios a considerar nesta

categoria do modelo de avaliacao.

e Contigua a ribeira
Assim, quanto a proximidade a ribeira consideram-se duas possibilidades. Ou o edificio em
analise esta localizado num raio igual ou inferior 75 metros da linha de 4gua. Ou nao esta
proximo se exceder esta distancia da ribeira.
Nao — Nao existe ribeira num raio de 75 metros.

Sim — Ribeira préxima a um raio de 75 metros.

o Centralidade
No que concerte ao critério da centralidade, consideram-se trés categorias distintas que variam
consoante a distancia do edificio em analise aos Pacos do Concelho, considerado o elemento de
referéncia no que concerne a centralidade urbana, nomeadamente por questGes historicas,
politicas e de representacdo da autoridade maxima a nivel local. Por outro lado, consideraram-
se intervalos de 500 metros de distincia para que a centralidade va sendo cada vez mais
atenuada. Assim, até um raio de 500 metros entre o edificio em anélise e a Camara Municipal,
considera-se o grau de centralidade maxima.
Fraco — Distancia Superior a 1 Km do ponto de referéncia Camara Municipal.
Média - Distancia [500 a 1000 metros[ do ponto de referéncia Camara Municipal.

Forte — Distancia [0 a 500 metros[ do ponto de referéncia Camara Municipal.

e Proximidade a servicos
Para avaliar a proximidade dos edificios em analise a servigos consideram-se 3 niveis diferentes.
Fraco quando num raio de 250 metros de distancia existem até 5 servigos, médio quando no
mesmo intervalo de distidncia existem entre 5 e 20 servicos e, finalmente, forte quando no
mesmo raio existe uma oferta superior a 20 + servigos. Por servicos entende-se comércio,
servicos administrativos, hotelaria, cafés e restaurantes, servigos estatais.
Fraco — [0 a 5 servicos[ num raio de 250 metros de distancia do edificio.
Média — [5 a 20 servicos[ num raio de 250 metros de distancia do edificio.

Forte — 20 + servicos num raio de 250 metros de distancia do edificio.
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o Estado da Envolvente Préxima

Quanto ao estado da envolvente proxima, o que estd em analise neste critério é o facto de os
edificios que se encontram na envolvente do imével em anélise estarem ocupados ou nao.
Definiu-se como envolvente préoxima o raio de 150 metros a contar do centro do edificio.
Entende-se que se os edificios que se localizam na envolvente estiverem ocupados, tal situacao
repercutir-se-A numa maior animacdo e vivacidade da area que rodeia o imoével e,
consequentemente, constituira uma vantagem para o imével em anélise. Poder-se-4 considerar
que esta vivacidade da envolvente constitui uma externalidade positiva para o imével em
analise. Assim, definiram-se 2 niveis quanto ao estado da envolvente préoxima. Devoluta quer
dizer que até 50% dos edificios da envolvente proxima estdo devolutos. Nao devoluta significa
que mais de 50% dos edificios nesse espaco estdo ocupados.

Devoluta — Ocupacao [0% a 50% dos edificios[ num raio de 100 metros de distancia do edificio.
Nao devoluta — Ocupacao [50% a 100% dos edificios[ num raio de 100 metros de distancia do

edificio.

e Acessibilidade

Por altimo no que respeita a acessibilidade, foram definidos 3 niveis, forte quando o tempo de
deslocacao pedonal entre o imovel em analise e os Pagos do Concelho ¢ inferior a 10 minutos,
média quando se situa entre 10 e 20 minutos, e fraca quando o tempo de deslocacao entre estes
dois pontos, através da circulagdo pedonal é superior a 20 minutos.

Fraca — Tempo de deslocacdo pedonal, a 20 + minutos, a partir do ponto de referéncia da
Camara Municipal.

Média — Tempo de deslocacdo pedonal [10 e 20 minutos[, a partir do ponto de referéncia da
Camara Municipal.

Forte— Tempo de deslocacao pedonal [0 e 10 minutos[, a partir do ponto de referéncia da

Camara Municipal.

3.2 Formulario de preenchimento para cada edificio.

Para uma melhor analise dos edificios em estudo, houve a necessidade de criar um formulério
em Excel® que a semelhanca de modelos similares de avaliacao de imoveis esta “(...) dividido

em vdrios campos para assegurar uma melhor compreensdo no seu preenchimento (...)"35.

3 Malpique, Pedro. (2018). AVAL-Nisa: Estudo do Patrimoénio Histérico Habitacional através da criacao
de um Modelo no Microsoft Excel® Dissertacao (Engenharia Civil) — Universidade da Beira Interior.
(consultado a 03/03/2024)
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Assim, neste formulario foi definido um conjunto de carateristicas gerais relativas a cada caso

de estudo, permitindo avaliar o estado de conservagdo em que se encontram.

Neste ponto serdo explicados os contetidos do referido formulério, contemplando todas as
etapas realizadas para a constru¢do do modelo que permita avaliar o estado de conservacao de
cada um dos edificios, utilizando as ferramentas de calculo que o software dispde. Assim, a
organizacio do formulario, ao qual foi dado o nome de “Livro” no software Excel® divide-se
em trés “folhas” principais: a “folha” “Base”, onde sao desenvolvidas todas as tabelas e calculos
necessarias para a avaliacao final do estado de conservaciao de todos os edificios; a “folha”
“Ponderacgdes” na qual se encontram as informacgdes e valores a aplicar na “Base”; e por fim a
“folha” “Ajuda” que referencia os niveis de conservacio para os elementos em estudo. A “folha”
“Base” é genérica para todos os edificios em estudo e posteriormente seré efetuada uma “folha”
individual para cada caso de estudo. O ficheiro efetuado em Excel® tem por base o modelo

AVAL-Nisa3¢ doravante denominado de modelo de referéncia.

Os principais aspetos a considerar sdo a “Identificacao do edificio”, as “Caracteristicas Gerais”,
a “Caracterizacao Construtiva”, o “Diagnostico Identitario” e por fim a “Avaliacdo do Estado de

Conservacao”

3.2.1 Identificacao do edificio

Para o inicio da elaborac@o do modelo, criou-se entdo o ja referido formulario da “Identificagio
do Edificio” cujas entradas sdo a “Designacdo”, “Rua”, “Coordenadas Geograficas” e
“Localidade”. Para uma melhor identificacao de cada edificio em estudo, no campo “Designacao”
¢ atribuido o nome do edificio pelo qual o mesmo é conhecido, uma vez que os imédveis em causa
sdo emblematicos na cidade da Covilha. Nos campos “Rua” e “Localidade” serdo atribuidas as
moradas que constam no Google Maps37, enquanto que, no campo “Coordenadas geograficas”
serdo inseridas as coordenadas geograficas em formato PT-TMo6 / ETRS 89 retiradas do
Geoportal do Municipio da Covilhas8. Sera ainda incluida no campo “Foto”, uma fotografia do
imo6vel em analise para uma melhor identificacio visual do mesmo. Todas as entradas no campo

de identificacdo do edificio serao colocadas manualmente, ndo havendo uma programacao

36 Malpique, Pedro. (2018). AVAL-Nisa: Estudo do Patrimo6nio Historico Habitacional através da criacao
de um Modelo no Microsoft Excel® Dissertacao (Engenharia Civil) — Universidade da Beira Interior.
(consultado a 03/03/2024)

37 google.com/maps/ - Google Maps
38 Geoportal da Covilhd, Mapa interativo, in https://plantasonline.cm-covilha.pt/geoportal>webmic
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prévia nem uma validagdo de dados. Em relagdo ao modelo de referéncias9, foi adicionado o
campo de coordenadas geograficas e retirado o ntimero da porta, uma vez que a anélise efetuada
no presente modelo, foca-se em edificios com localizagbes distintas na cidade e ndo em

sequéncia numa rua (Figura 23 e Figura 24).

Identificacdo do Edificio
Designacao
Rua
Coordenadas Geograficas
Localidade

Figura 23 — Exemplo Base do campo do formulario “Identificacdo do Edificio” do modelo de

avaliacao.

Inserir fotografia do Edificio Devoluto em analise

Figura 24 — Exemplo Base do campo do formulario “Foto” do modelo de avaliagao.

3.2.2 Caracteristicas Gerais

No campo das “Caracteristicas Gerais” (Figura 30) sdo consideradas as principais caracteristicas
globais de cada edificio. Para uma analise cuidada das “Caracteristicas Gerais” dos edificios, as
entradas a considerar sdo o “Tipo de Ocupac¢ao”, o “Numero de Pisos acima da Cota de Soleira”,

“Ntimero de Pisos abaixo da Cota de Soleira”, “Area de Implantacio”, “Area de Construcio”,

3 Malpique, Pedro. (2018). AVAL-Nisa: Estudo do Patrimonio Historico Habitacional através da criacdo
de um Modelo no Microsoft Excel® Dissertacdo (Engenharia Civil) — Universidade da Beira Interior.
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“Cércea”, “Anexos” e “Garagem Incorporada”. Difere do modelo de referéncia4°, a inclusao do
namero de pisos acima e abaixo da cota de soleira, areas de implantacio e construgio, e garagem
incorporada, tendo ficado de fora desta anélise, o comprimento de fachada e o logradouro que

constavam do modelo de referéncia.

Para o campo “Tipo de Ocupacio”, (Figura 25) pretende-se indicar a utilizacdo passada do
edificio, uma vez que todos os imdveis em estudo na presente dissertacdo encontram-se em

estado devoluto. As entradas a ter em conta para este campo sao:

e Comérecio, cuja finalidade do edificio em estudo foi dedicada ao comércio de produtos e
bens;

e Industria, cuja finalidade do edificio em estudo foi dedicada a transformacao de
matérias-primas e materiais;

e Oficina Automével, cuja finalidade do edificio em estudo foi dedicada a reparacao de
veiculos motorizados;

e Cultura, cuja finalidade do edificio em estudo foi dedicada a apresentacio de
espetaculos ladicos e arte;

e Oficina Automével / Comércio - A finalidade do edificio foi dedicada a Oficina
Automoével e a Comércio;

e Oficina Automodvel / Indastria - A finalidade do edificio foi dedicada a Oficina
Automovel e a Indistria;

e Oficina Automoével / Comércio/ Cultura - A finalidade do edificio foi dedicada a Oficina

Automoével, Indtstria e a Cultura.

Tipo de Ocupacao

Comércio
Industria
Oficina Automovel
Cultura
Oficina Automovel / Comércio
Oficina Automodvel / Industria
Oficina Automovel / Comércio/ Cultura

Figura 25 — Exemplo Calculo (Ponderacoes) para “Tipo de Ocupacao”

40Malpique, Pedro. (2018). AVAL-Nisa: Estudo do Patriménio Histérico Habitacional através da criagdo
de um Modelo no Microsoft Excel® Dissertacao (Engenharia Civil) — Universidade da Beira Interior.
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O campo referente ao “Numero de Pisos acima da Cota de Soleira” representa a segunda entrada
do formulario, permitindo saber o nimero de pisos completos existentes nos imdveis devolutos,
cujas opgoes sdo de 1 a 6. Da mesma forma é representada a terceira entrada do campo através

do “Ntamero de Pisos abaixo da Cota de Soleira” de 0 a 5. (Figura 26)

N2 Pisos acima CS N2 Pisos abaixo CS

(=2 IRV B RV VI N
v W N

Figura 26 — Exemplo Calculo (Ponderacgoes) para o “Numero de pisos acima e abaixo da cota

de soleira” - modelo de avaliagao.

A quarta entrada deste formulario é representada pela “Area de Implantacio”, que corresponde

a area do solo ocupada pelo edificio, sendo esta expressa em metros quadrados.

A entrada “Area de Construcdo” calcula-se através da soma do niimero de pisos abaixo da cota
de soleira com o ntimero de pisos acima da cota de soleira, multiplicada pela Area de

Implantacdo, sendo esta também expressa em metros quadrados.

A “Cércea” permite analisar a altimetria do edificio em si, uma vez que os casos de estudos sao
imoveis de grande envergadura e geralmente isolados. Afere-se se o edificio tem a mesma altura
em todo o seu comprimento ou se esta é variavel. As opcoes disponiveis para a avaliacao da

Cércea sao, “Tem a mesma cércea”, “Tem 2 cérceas” e “Tem 3 ou mais cérceas”. (Figura 27)

Tem a mesma cércea
Tem 2 cérceas
Tem 3 ou mais cérceas

Figura 27 — Exemplo Calculo (Ponderacoes) para “Cércea”

A entrada “Anexos” destina-se a identificar o tipo de anexos que o edificio contém. As opcGes
definidas, sdo:

e Naio existente, quando o edificio ndo possui nenhum anexo identificavel;
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e Piso adicionado, quando se verifica que foi adicionado o anexo, numa construcao
posterior a inicial, com mais um piso completo ou parcial do que o edificio;

e Edificio Anexo, quando se verifica a construgao de um edificio contiguo ao original, com
a finalidade de ampliacao ou com outro tipo de utilizacio;

e Garagem, quando se verifica a existéncia de uma area destinada ao estacionamento de

veiculos automéveis, separada do edificio principal.

Ndo existente

(Figura 28)

Andar adicionado
Edificio anexo
Garagem

Figura 28 — Exemplo Calculo (Ponderacgoes) para “Anexos”

Na entrada relativa a “Garagem Incorporada” verifica-se a existéncia de um espaco destinado
ao parqueamento de veiculos automéveis ligeiros ou pesados, inserida no edificio. (Figura 29)
Garagem Imcorporada
Sim
Nao

Figura 29 — Exemplo Calculo (Ponderacoes) para “Garagem Incorporada”

Caracteristicas Gerais

Tipo de Ocupacao
NUmero de Pisos acima da Cota de Soleira
NUmero de Pisos abaixo da Cota de Soleira
Area de Implantagao
Area de Construgao
Cércea
Anexos
Garagem Incorporada

]

Figura 30 — Exemplo Base do campo do formulario “Caracteristicas Gerais”.
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3.2.3 Caracterizacao Construtiva

A “Caracterizacao Construtiva” (Figura 39) é o campo onde se analisam, por observacao in situ,
neste caso exclusivamente a partir do exterior ou através de registos fotograficos, as principais
caracteristicas construtivas do imével em estudo, assim como os materiais utilizados na sua
execucdo. Desta forma, analisam-se as principais categorias que foram definidas: paredes
exteriores, cobertura, vaos e outros. Nas paredes exteriores, identifica-se a tipologia da
alvenaria, o seu revestimento e acabamento. Para a cobertura do edificio sdo inspecionadas a
sua estrutura, o revestimento, a forma, a drenagem de 4gua pluviais, e a existéncia de um terraco
circulavel. Serao analisados também os vaos, onde se inserem as janelas, portas e portoes,
identificando o tipo de cantarias e os materiais que as compoem. Esta andlise diferencia-se do
modelo de referéncia4, do qual nao consta a chaminé, a varanda, o namero de vaos e outros
pormenores construtivos, sendo a novidade deste estudo de caso, a insercao dos port6es nesta
categoria, dada a sua relevancia face a tipologia industrial dos iméveis.

Para obter a caracterizacdo construtiva de cada edificio, procedeu-se a analise de dezoito
subcategorias, sendo elas: “Cobertura (Estrutura)”, “Terraco na Cobertura”, “Cobertura
(Revestimento)”, “Cobertura (Formato)”, “Drenagem de Aguas Pluviais”, “Caixilharias
(Material)”, “Janelas (Vidro)”, “Janelas (Cantarias)”, “Portas (Material)”, “Portas (Cantarias)”,
“Portoes (Material)”, “Portoes (Cantarias)", “Alvenaria (Tipologia)”, “Alvenaria (Revestimento)”
e “Alvenaria (Acabamento)”. Neste formulario, através de um leque variado de op¢oes pretende-
se obter uma maior diversificacao de tipologias construtivas e diferentes materiais utilizados
para cada um dos edificios em estudo.

A semelhanca do modelo de referéncia4, a primeira entrada da tabela, é “Cobertura
(Estrutura)”, onde se pretende conhecer o tipo de estrutura que suporta o revestimento da
cobertura. Para isso, consideram-se quatro op¢oes, sendo a primeira “Nao identificavel” quando
o ndo é possivel reconhecer através de observacao insitu ou de reportagem fotografica o tipo de
estrutura contida na cobertura do imoével. A segunda opgdo “Madeira (Barrotes e Madres)”
considera que o revestimento da cobertura apoia sobre uma estrutura maioritariamente

composta por madeira, segue-se o “Betdo (Vigotas Pré-Esforcadas), quando se verifica a

4 Malpique, Pedro. (2018). AVAL-Nisa: Estudo do Patriménio Histérico Habitacional através da criacio
de um Modelo no Microsoft Excel® Dissertacao (Engenharia Civil) — Universidade da Beira Interior.

42Malpique, Pedro. (2018). AVAL-Nisa: Estudo do Patriménio Histérico Habitacional através da criagdo
de um Modelo no Microsoft Excel® Dissertacido (Engenharia Civil) — Universidade da Beira Interior.
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execugdo da estrutura em betao armado e/ou pré-esforcado, e por fim o “Aco (Perfis ou Trelica)”
aplicado nos espacos industriais de construcao mais recente, composta por perfis metélicos.
(Figura 31)
Cobertura (Estrutura)
Nao identificavel
Madeira (Barrotes e Madres)

Betdo (Vigotas Pré-Esforcadas)
Aco (Perfis ou Trelica)

Figura 31 — Exemplo Calculo (Ponderacoes) para “Cobertura (Estrutura)” no modelo de

avaliacao.

Uma novidade deste modelo face ao modelo de referéncia, é a entrada “Terraco na cobertura”.
Entende-se que o edificio possui na sua cobertura, uma area plana que permite a circulagio de
pessoas e bens, sendo as opcoes disponiveis “Sim”, para os iméveis que possuam essa area e

“Nao”, para aqueles que nao a possuam. (Figura 32)

Terrago na cobertura
Sim
Nao

Figura 32 — Exemplo Célculo (Ponderagdes) para “Terraco Cobertura” no modelo de

avaliacao.

Na “Cobertura (Revestimento)”, pretende-se identificar o tipo de material aplicado sobre a
estrutura. Os materiais a considerar nesta entrada sdo, “Telha de canudo”, “Telha de Marselha”,
“Telha Lusa”, "Placa de Zinco” e “Placa de amianto”. Existe ainda a op¢ao “Nao existente” para
os casos onde a estrutura da cobertura do edificio esteja completamente descoberta.

(Figura 33)

Cobertura (Revestimento)

Nao existente
Telha de canudo
Telha de Marselha
Telha Lusa
Placa de Zinco
Placa de Amianto

Figura 33 — Exemplo Célculo (Ponderagdes) para “Cobertura (Revestimento)” no modelo de

avaliacao.
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Por fim, identifica-se o formato da cobertura na entrada “Cobertura (Formato)”, cujas opg¢oes

” @ ”» 9. ”» « ” @

sdo “cobertura Plana”, “uma agua”, “duas dguas”, "trés dguas”, “quatro dguas”, “multiplas dguas”
ou "parabolica ".(Figura 34)

Cobertura (Formato)

Cobertura plana
Uma agua
Duas aguas
Trés dguas

Quatro aguas

Multiplas aguas

Parabdlico

Figura 34 — Exemplo Célculo (Ponderacoes) para “Cobertura (Formato)”

A entrada “Drenagem de Aguas pluviais” destina-se a avaliar o material que compde os
dispositivos de escoamento e direcionamento da agua proveniente da chuva, sendo as op¢oes

disponiveis, “Nao Existente”, “Aluminio”, “PVC”, “Ferro Fundido” e “Zinco”.(Figura 35)

Drenagem de Aguas Pluviais

Nao existente
Aluminio
PVC
Ferro Fundido
Zinco

Figura 35 — Exemplo Célculo (Ponderacoes) para “Drenagem de dguas pluviais”

De seguida avaliam-se os materiais dos vaos, iniciando a andlise pelas janelas. A primeira
entrada para a avaliacdo das janelas, destina-se as “Janelas (Caixilharias)”, cujas opgoes sdo,
“Nao existente”, “Madeira”, “Aluminio” e “Ferro”. Segue-se a entrada “Janelas (Vidros)” cujas
opcoes selecionaveis sdo, “Nao existente”, “Vidro Simples”, “Vidro Duplo” e “Vidro martelado
(fosco)”. Por fim, caracterizam-se as cantarias, apresentando as opc¢bes “Nao Identificavel”,
“Pedra Bujardada”, “Betdo” e “Madeira”. Nos vdos seguem-se ainda as portas e os portoes

b b
avaliando as “Portas (Material)” e “Portoes (Material)”, sendo as opcdes disponiveis “Madeira”,
“Aluminio” e “Ferro”, e “Portas (Cantarias)” e “Portdes (Cantarias), apresentando as opgdes

) b

“Nao Identificavel”, “Pedra Bujardada”, “Betdo” e “Madeira” (Figura 36 e 37).
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Janelas (Caixilharias) Janelas (Vidro) Janelas (Cantaria)

Ndo existente Ndo existente Ndo identificavel
Madeira Vidro simples Pedra bujardada
Aluminio Vidro duplo Betdo

Ferro Vidro martelado (fosco) Madeira

Figura 36 — Exemplo Célculo (Ponderacoes) para “Janelas” no modelo de avaliacao.

Portas (Material) Portas (Cantaria) Portdes (Material) Portdes (Cantaria)
Ndo existente N3o identificavel Ndo existente Ndo identificavel
Madeira Pedra bujardada Madeira Pedra bujardada
Aluminio Betdo Aluminio Betdo
Ferro Madeira Ferro Madeira

Figura 37 — Exemplo Célculo (Ponderacoes) para “Portas e Portées” no modelo de avaliacao

Por fim, efetua-se a avaliacdo das paredes exteriores, sendo composta por trés entradas.
“Alvenaria (Tipologia)” é a primeira entrada, em que as opgbes disponiveis sdo “Nao
identificavel” quando nao é possivel identificar o tipo de material utilizado na construcao das
paredes exteriores, “Tijolo” e “Betdo armado”. Para a segunda entrada, “Alvenaria
(Revestimento)” as op¢des disponiveis sdo “Nao identificavel”, “Nao Existente” e “Argamassa de
cimento”. A terceira e ultima entrada da avaliacio das paredes exteriores é a “Alvenaria
(Acabamento)”, cujas opgbes a considerar sdo “Nao Existente”, “Betdo Afagado” e “Pintura

Plastica”.(Figura 38)

Alvenaria (Tipologia) Alvenaria (Revestimento) Alvenaria (Acabamento)
Ndo identificavel Ndo identificavel Ndo existente
Tijolo N3o existente Betdo afagado
Pedra Argamassa de cimento Pintura plastica

Bet3o armado

Figura 38 — Exemplo Calculo (Ponderacoes) para “Alvenaria” do modelo de avaliacgio.



Caracterizacao Construtiva

Cobertura (Estrutura)
Terraco na cobertura
Cobertura (Revestimento)
Cobertura (Formato)
Drenagem de Ag.Pluviais
Janelas (Caixilharias)
Janelas (Vidro)
Janelas (Cantarias)
Portas (Material)
Portas (Cantarias)
Portdes (Material)
Portées (Cantarias)
Alvenaria (Tipologia)
Alvenaria (Revestimento)
Alvenaria (Acabamento)

Figura 39 — Exemplo Base do campo do formulario “Caracterizacao Construtiva”

3.2.4 Diagnostico Identitario

Este ponto centra-se no diagnostico identitario dos edificios. Foi um aspeto inspirado no modelo
de referéncia. Assim, o diagnéstico identitario refere-se “a caracteristicas arquiteténicas ou
ornamentais do edificio na parte ndo estrutural e que o possam distinguir conforme os
pormenores nele existentes.”43 A identificacdo dos pormenores arquitectonicos dos edificios em
estudo, é efetuada por observacao in situ e através de registo fotografico. De entre as inimeras
caracteristicas relativas aos edificios, foram escolhidos oito fatores de modo a representarem os
quatro edificios que constituem os casos de estudo. Desta forma, definiram-se como as
principais categorias em estudo, o beirado / platibanda, a pintura, as cores, principal e
secundaria, o revestimento secundario, o mobiliario urbano, os dispositivos de protecdo solar e
os ornamentos significativos. Relativamente ao modelo de referéncia44, retirou-se o campo de
sub-beirado, uma vez que nao se considerou relevante para este estudo, e trocou-se a
ornamentacao religiosa por ornamentacao significativa, uma vez que os edificios em causa,
devido a sua importancia no contexto urbano, sio visualmente reconhecidos pelos seus

ornamentos apresentados de forma escrita ou grafica (Figura 45).

43Malpique, Pedro. (2018). AVAL-Nisa: Estudo do Patriménio Histérico Habitacional através da criagdo
de um Modelo no Microsoft Excel® Dissertacao (Engenharia Civil) — Universidade da Beira Interior.
(consultado a 06/04/2024)

44Malpique, Pedro. (2018). AVAL-Nisa: Estudo do Patriménio Historico Habitacional através da criacao
de um Modelo no Microsoft Excel® Dissertacao (Engenharia Civil) — Universidade da Beira Interior.
(consultado a 06/04/2024)
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O “beirado / platibanda” é a primeira entrada da tabela e identifica a ligagdo da cobertura com
as paredes exteriores, tendo duas op¢oes disponiveis. O “Beirado simples” aplica-se quando o
assentamento e a continuidade da pendente da cobertura, é feita diretamente na estrutura do
edificio. O “Beirado a Portuguesa” aplica-se quando o assentamento da cobertura na estrutura
do edificio é feito através do uso do revestimento da cobertura, maioritariamente com a
utilizacdo de telhas, provocando assim uma descontinuidade visual, e por fim a platibanda,
quando o limite das paredes do edificio com a cobertura é efetuada através de um murete.

(Figura 40)

Beirado / Platibanda

Nao existente
Simples
A Portuguesa
Platibanda

Figura 40 — Exemplo Célculo (PonderacGes) para “Beirado / Platibanda” do modelo de

avaliacao.

A “pintura”, corresponde a segunda entrada da tabela e avalia se o edificio é pintado com algum
tipo de tinta, correspondendo a opcao “padrao”, ou se ndo apresenta nenhum tipo de pintura,
sendo esta a opgdo “nao existente”. Apds essa analise, identificam-se as cores do imével, “Cor
padrio”, cujas opgoes sdo “Branco”, “Amarelo”, “Cinza (betdo)”, ou “Bege/Creme”, para a “Cor
Secundaria” consideram-se as op¢oes “Nao existente”, “Branco” e “Cinza (betdo)”. Verifica-se
também, se edificio contém um “Revestimento Secundario”, sendo as op¢oes disponiveis “Nao

Existente” ou “Pedra”. (Figura 41)

Pintura Cér Padrdo CérSecundéria Revestimento Secundério
N&o existente Branco Nao existerte Nao existente
Padr3o Amarelo Branco Pedra

Cinza (betdo) Cinza (betdo)
Bege / Creme

Figura 41 — Exemplo Calculo (Ponderacoes) para “Pintura, Cor e Revestimento secundario”

do modelo de avaliacao.

Se existe “Mobilidrio Urbano” adjacente ao edificio, as opcoes disponiveis sdo a “Iluminacao

urbana”, a “Placa de rua” ou ambas. (Figura 42)

Mobilidrio Urbano

Nao existente
lluminacdo urbana
Placa de rua
lluminacdo e Placa

Figura 42 — Exemplo Calculo (Ponderacoes) para “Mobiliario urbano” do modelo de

avaliacdo.



Na entrada “Dispositivos de Prote¢do Solar” identifica-se a sua tipologia, sendo as opcoes “Nao

existente”, e “Estores ou persianas”.(Figura 43)

Dispositivos de Protecao Solar

Nao existente

Estores ou persianas

Figura 43 — Exemplo Calculo (Ponderacoes) para “Dispositivos de Prote¢ao Solar” do modelo

de avaliacao.

Por fim, considerando que os edificios em estudo na presente dissertacdo, sao imdveis
marcantes a escala da cidade, dedicados a industria e ao comércio, verifica-se se 0s mesmos
contém algum tipo de “Ornamentacao Significativa”, como “Grafica”, “Escrita” ou ambas.
(Figura 44)

Ornamentagdo Significativa

Ndo existente
Grafica
Escrita

Grafica e Escrita

Figura 44 — Exemplo Célculo (Ponderacoes) para “Ornamentacao Significativa” do modelo

de avaliacao.

Diagndstico Identitario
Beirado / Platibanda
Pintura
Cor Padréo
Cor Secundaria
Revestimento Secundario
Mobiliario Urbano
Dispositivos de Protecao Solar
Ornamentos significativos

Figura 45 — Exemplo Base do campo do formulario “Diagnoéstico Identitario” do modelo de

avaliacao.

3.2.5 Avaliacao do Estado de Conservacao

Apbés a anélise das caracteristicas construtivas e arquitetonicas de cada edificio, procede-se a
avaliacao dos seguintes elementos construtivos que os compde:
- Paredes exteriores onde se insere a estrutura, o revestimento e o acabamento, e as cantarias;

- Na cobertura avalia-se a sua estrutura, o revestimento e os beirados ou platibandas;
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- Os vaos englobam o estado de conservacao das portas, dos portoes e das janelas;

- Consideram-se também “Outros” elementos, designadamente o mobilidrio urbano e a
drenagem de aguas pluviais;

- Por fim, o modelo analisa a envolvente urbana, onde se considera a contiguidade as ribeiras, a
centralidade do imovel a escala da cidade, a sua proximidade a bens e servicos, o estado da
envolvente proxima (mais devoluta ou ocupada) e a acessibilidade, tendo como referéncia o
edificio dos Pagos do Concelho. Neste tltimo indicador considera-se o tempo do percurso
pedonal entre o edificio em anélise e a Camara Municipal, considerada o imé6vel de maxima

centralidade urbana.

A avaliacdo divide-se em dois grupos, a avaliacdo por categoria e a avaliagdo geral do edificio,
considerando esta, a mais importante, justificada no facto de permitir uma analise comparativa
entre todos os imoveis quanto ao seu desempenho global. Conforme referenciado anteriormente
e a semelhanca do modelo de referéncia4s e de outros autores, os niveis de avaliacdo variam
entre o nivel 1, o mais fraco, e o nivel 5, o mais forte, sendo a avaliacdo feita através do

preenchimento da tabela abaixo ilustrada (Figura 46).

Avaliacao do Estado de Conservacao

Cobertura (Estrutura)
Cobertura (Revestimento)
Beirado / Platibanda
Drenagem de Ag. Pluviais
Mobiliario Urbano
Janelas (Vidros)

Janelas (Caixilharia)
Janelas (Cantarias)
Portas
Portas (Cantarias)
Portoes
Portoes (Cantarias)
Paredes Exteriores (Estrutura)
Paredes Exteriores (Revestimento)
Paredes Exteriores (Acabamento)

Figura 46 — Exemplo Base do campo do formulario “Avaliacdo do Estado de Conservagao”.

Conforme referido, a avaliacao é distribuida por cada elemento pelos niveis 1, 2, 3, 4 € 5, estando

disponiveis para selecao, na “Folha” de “Calculo (Ponderac6es)” da seguinte forma: (Figura 47)

45 Malpique, Pedro. (2018). AVAL-Nisa: Estudo do Patriménio Histdrico Habitacional através da criagdo
de um Modelo no Microsoft Excel® Dissertacao (Engenharia Civil) — Universidade da Beira Interior.
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Cobertura (Estrutura) Cobertura (Revestimento) Beirado / Platibanda

1 1 1
2 2 2
3 3 3
4 4 4
5 5 5
aeccobest aeccobrev aecbeirado
Drenagem de Aguas Pluviais Mobiliario Urbano Janelas (Vidros)
1 1 1
2 2 2
3 3 3
4 4 4
5 5 5
aecdap aecmoburb aecvidros
Out Out Vo
Janelas (Caixilharia) Janelas (Cantarias) Portas
1 1 1
2 2 2
3 3 3
4 4 4
5 5 5
aeccaix aeccantj aecporta
Vé&o Est Véo
Portas (Cantarias) Portdes
1 1 1
2 2 2
3 3 3
4 4 4
5 5 5
aeccantp aecportao aeccantpo
Est Vé&o Est

Paredes Exteriores (Estrutura) Paredes Exteriores (Revestimento) Paredes Exteriores (Acabamento)

3 3 3
4 4 4
5 5 5
aecfacest aecfacrev aecfacaca
Est Est Est

Figura 47 — Exemplo Calculo (Ponderacgoes) “Avaliacao do Estado de Conservacao”.

Apbs se efetuar a avaliacdo dos elementos acima descritos, parte-se para a avaliacao da
envolvente urbana, sendo esta uma abordagem mais qualitativa e ndo aferida através de niveis.
Sendo esta categoria uma das especificidades deste modelo de avaliacdo, que é omissa nos que

serviram de referéncia. (Figura 48)
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Envolvente Urbana
Contiguo a Ribeira
Centralidade

Proximidade a servicos
Estado da envolvente proxima
Acessibilidade

Figura 48 — Exemplo Base do campo do formulario “Envolvente Urbana”.

Estando entre as opg¢oes disponiveis, consideradas no Célculo das ponderacoes as seguintes

opcoes (Figura 49):

Contiguo a ribeira Centralidade Proximidade a servigos
Sim Forte Forte
N3o Média Média
Fraca Fraca
proxribeira centralizagio proxservicos
Estado da envolvente préxima Acessibilidade
N3o Devoluta Forte
Devoluta Média
_ Fraca
estaddoenvolvente acessibilidade

Figura 49 — Exemplo Calculo (Ponderagoes) para “Envolvente Urbana”.

Apesar de a avaliacdo dos elementos da envolvente urbana ser efetuada de forma qualitativa,
através de um estudo mais objetivo que inclui a analise de cartografia referente a envolvente do
edificio, serdo atribuidas pontuacbes para as opcoes disponiveis, tendo em consideracio os

seguintes valores:
Contiguo a Ribeira:

e Nao - Nivel 1

e Sim - Nivel 5
Centralidade:

e Fraca- Nivel 1
e Meédia - Nivel 3
e Forte - Nivel 5

Proximidade a Servicos:

e TFraca - Nivel 1
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e Meédia - Nivel 3
e Forte - Nivel 5

Estado da envolvente préxima:

e Devoluta - Nivel 1

e N3io Devoluta - Nivel 5
Acessibilidade:

e Fraca - Nivel 1
e Meédia - Nivel 3
e TForte - Nivel 5

7

Em suma, para cada elemento ou categoria em estudo, é atribuida uma pontuagio
representativa do nivel de conservagio, sendo este o valor a considerar para o célculo da
avaliagdo do estado de conservagao do edificio. Tal metodologia aplica-se tanto para o estado de

conservagao por categoria, como para a avaliagio do estado geral de conservacgao.

A distribuicao das pontuacoes, denominada de Pontuagdo Ny (onde . varia de 1 a 5), é feita para
a atribuicdo de um nivel de conservacio a cada elemento em avaliacdo, que mais tarde

proporcionara a realizacdo dos calculos seguintes. A referida distribuicao é apresentada no

quadro abaixo ilustrado (Figura 50).

Figura 50 — Calculo (Ponderac6es) para “Pontuagdes de Niveis”.

Segue-se a realizacdo dos calculos para a obtencao dos valores finais do estado de conservagao
de cada edificio. O célculo é efetuado através da multiplicacdo do valor (Nivel de conservacao)

atribuido a cada elemento em avalia¢do, pela percentagem que lhe foi definida.

Na ilustracdo abaixo apresentada (Figura 51), estdo definidos os valores das percentagens

atribuidos a cada um dos elementos em avaliagdo, tanto no total, como na respetiva categoria.
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Esses valores foram definidos através da importancia que é dada a cada elemento. Por exemplo,
a contiguidade a ribeira é o elemento a avaliar com menor percentagem atribuida (0,5%), uma
vez que se considerou que a sua relevancia é pouca quando comparada com as restantes. Ao
contrario da estrutura das paredes exteriores (18,5%) e da estrutura da cobertura (13,5%),
consideradas as de maior e a segunda de maior relevancia respetivamente. Pelo meio refira-se o
exemplo dos vaos, tais como as portas, portoes e as caixilharias das janelas, que tém todos a

mesma percentagem (4%), devido a ter sido considerada a mesma relevancia destes elementos.

Ap6s a atribuicdo das percentagens de cada elemento, é realizado o seu somatorio para definicao
do valor da percentagem total a atribuir a cada categoria, traduzida na seguinte equacio

(Equacao 1)
PtCat = Z Ptele

Onde:
PtCat - % Total da Categoria

Ptele - % Total do elemento (a considerar na categoria a calcular)

Equacio 1 — Calculo de percentagem total da categoria.

De seguida é efetuado o calculo para a defini¢do da percentagem a atribuir a cada elemento, na

categoria em que esté inserido, representada pela equacdo abaixo demonstrada (Equacao 2).

PtCat
Ptele

PeleCat =

Onde:
PtCat - % Total da Categoria (da categoria a considerar)
Ptele - % Total do elemento

PeleCat - % do elemento na categoria

Equacao 2 — Calculo de percentagem do elemento na respetiva categoria.

54



Elemento do elemento na Categoria % Total do elemento

1

42,50%

Cobertura

27,50%
Vaos
1

15,00%

Outros
1

5,00%

Envolvente Urbana
1

10,00%

Legenda:

- Paredes Exteriores

Cobertura

Vdos
Outros

- Envolvente Urbana

Figura 51 — Célculo (Ponderacoes) para “Ponderagoes e calculos”.

Atribuidas as percentagens, segue-se o calculo efetivo dos valores para as avaliac¢oes finais dos
niveis de conservacao dos edificios. Conforme referido anteriormente, a avaliacao esta dividida
em avaliacao geral do edificio e avaliagdo por categorias. Para se proceder aos calculos, foi criada
uma tabela de “Célculos auxiliares” (Figura 52) dividida em duas partes, sendo estas a

“Avaliacdo Geral” e a “Avaliacao na Categoria”.

Calculos Auxiliares
No Total Na Categoria

FALSO FALSO
FALSO FALSO
FALSO FALSO
FALSO FALSO
FALSO FALSO
FALSO FALSO
Avaliagio do FALSO FALSO
Estado de FALSO FALSO
Conservagio FALSO FALSO
FALSO FALSO
FALSO FALSO
FALSO FALSO
FALSO FALSO
FALSO FALSO
FALSO FALSO
FALSO FALSO
FALSO FALSO
E":::‘;’;" FALSO FALSO
FALSO FALSO
FALSO FALSO

Figura 52 — Exemplo Base para “calculos auxiliares”.
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A féormula aplicada para o calculo da avaliacio resulta da multiplicagdo do nivel de conservagao
atribuido a cada elemento, pela percentagem definida para o mesmo. Um procedimento é
realizado de igual forma tanto para a avaliacao geral, como para a avaliacao por categoria. Os
valores pretendidos sdo obtidos através das equagbes abaixo representadas (Equagdo 3 e

Equacio 4).
Vtele = Nele X Ptele

Onde:
Vtele - Valor total do elemento em consideracao
Nele - Nivel atribuido ao elemento em avaliacao

Ptele - % Total do elemento

Equacao 3 — Calculo de valor de avaliacio do elemento para a “Avaliacao Geral”.

VeleCat = Nele X PeleCa

Onde:
VeleCat - Valor do elemento em consideragao na categoria onde se insere
Nele - Nivel atribuido ao elemento em avaliagio

PeleCat - % do elemento na categoria
Equacao 4 — Célculo de valor de avaliacdo do elemento para a “Avaliacao na Categoria”.

Com as ferramentas que o software Excel® permite utilizar, estes dois calculos sdo efetuados
através da funcao “SE” que “permite fazer comparacoes logicas entre um valor e o que estd a
espera”4® adaptada as necessidades dos calculos necessarios para a finalidade da presente
dissertacao. De uma forma genérica, a funcao “SE” aplicada no presente modelo é traduzida nas
seguintes equacoes (Equagio 5 e Equacdo 6) para a obtenc¢do do valor de avaliacdo de cada

elemento, para a avaliacio geral e para a avaliacao na categoria respetivamente.

=SE(NivAva=1;1*('Célculo (Ponderacoes)'! %tEle);SE(NivAva =2;2*('Calculo
(Ponderacoes)'! %tEle);SE(NivAva =3;3*('Calculo (Ponderagoes)'! %tEle);SE(NivAva
=4;4*('Célculo (Ponderacoes)'! %tEle);SE(NivAva =5;5%('Calculo (Ponderacoes)'! %tEle))))))

46Support.microsoft.com/ pt-pt/office (funcgdo SE).
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Onde:
NivAva - Célula referente ao elemento em avaliacio
%tEle - Célula referente a % total do elemento

Equacao 5 — Célculo de valor de avaliacido do elemento para a “Avaliacao Geral” através da
funcao “SE” do Excel®

=SE(NivAva=1;1*('Célculo (Ponderacoes)'! %eleCat);SE(NivAva =2;2*('Calculo
(Ponderacoes)'! %eleCat);SE(NivAva =3;3*('Calculo (Ponderacoes)'! %eleCat);SE(NivAva
=4;4*('Célculo (Ponderacoes)'! %eleCat);SE(NivAva =5;5%("Calculo
(Ponderacoes)'! %eleCat))))))

Onde:
NivAva - Célula referente ao elemento em avaliacdo
%eleCat - Célula referente a % do elemento na Categoria

Equacao 6 — Calculo de valor de avaliagido do elemento para a “Avaliacao na Categoria”

através da funcgio “SE” do Excel®

A ilustracdo abaixo representada (Figura 53), demonstra como efetuar a sele¢do do nivel de
conservacao dos elementos, e como lhes serao atribuidos os valores no modelo desenvolvido na

presente dissertacgao.
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Calculos Auxiliares

Avaliagao do Estado de Conservacao No Total Na Categoria
Cobertura (Estrutura) v | FALSO FALSO
Cobertura (Revestimento) 4 FALSO FALSO
Beirado / Platibanda 3 FALSO FALSO
Drenagem de Ag. Pluviais - FALSO FALSO
Mobilidrio Urbano FALSO FALSO
Janelas (Vidros) FALSO FALSO
Janelas (Caixilharia) FALSO FALSO
Janelas (Cantarias) FALSO FALSO
Portas FALSO FALSO
Portas (Cantarias) FALSO FALSO
Portoes FALSO FALSO
Portdes (Cantarias) FALSO FALSO
Paredes Exteriores (Estrutura) FALSO FALSO
Paredes Exteriores (Revestimento) FALSO FALSO
Paredes Exteriores (Acabamento FALSO FALSO
Contiguo a Ribeira FALSO FALSO
Centralidade FALSO FALSO
Proximidade a servigcos FALSO FALSO
Estado da envolvente préxima FALSO FALSO
Acessibilidade FALSO FALSO

Figura 53 — Exemplo de selecdo de nivel de conservacio na folha “Base”.

Ap6s o preenchimento de todas as células, o modelo permitira obter os calculos finais para a
avaliacao dos niveis de conservacdo dos edificios por categoria, assim como para a avaliacao
geral. O valor real dos elementos, resulta da multiplicacao do valor atribuido para a avaliacao de
cada elemento, pela percentagem de importancia que lhe foi atribuida. Os valores das avaliagtes
finais acima descritas sdo calculados pela soma dos valores individuais de cada elemento,
VeleCat (valor do elemento em consideragao na categoria onde se insere) e Vtele (valor total do
elemento em consideracao). Os valores resultantes das duas avaliagtes sdo arredondados a duas

casas decimais.

Para a avaliacdo do Estado de conservacio da categoria, procede-se ao calculo apresentado na

Equacio abaixo representada (Equacio 7):

ECCat = Z VeleCat

Onde:
ECCat - Estado de Conservacao (Categoria)

VeleCat - Valor do elemento em consideracao na categoria onde se insere

Equacao 7 — Calculo de Estado de Conservacao (Categorias).
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Consideram-se os seguintes elementos para célculo das categorias:

e ECCat (Paredes exteriores) - VeleCat(Paredes Exteriores(Estrutura)),
VeleCat(Paredes Exteriores(Revestimento)), VeleCat(Paredes
Exteriores(Acabamento)), VeleCat(Janelas(Cantarias)), VeleCat(Portas(Cantarias)),
VeleCat(Port6ées(Cantarias)).

e ECCat (Cobertura) - VeleCat(Cobertura(Estrutura)),
VeleCat(Cobertura(Revestimento)), VeleCat(Beirado / Platibanda).
e ECCat (Vaos) - VeleCat(Janelas(Vidros)), VeleCat(Janelas(Caixilharias)),

VeleCat(Portas), VeleCat(Portdes).
e ECCat (Outros) - VeleCat(Drenagem de Aguas Pluviais), VeleCat(Mobiliario Urbano).
e ECCat (Envolvente Urbana) - VeleCat(Contiguo a Ribeira), VeleCat(Centralidade),
VeleCat(Proximidade a Servicos), VeleCat(Estado da Envolvente Proxima),

VeleCat(Acessibilidade).

Apbs a realizacao dos célculos, os valores serao apresentados da forma demonstrada na figura

abaixo (Figura 54)

Estado de Conservacao (Categorias)

Paredes Exteriores 0,00
Cobertura 0,00
Vaos 0,00
Qutros 0,00
Envolvente Urbana 0,00

Figura 54 — Estado de Conservacao (Categorias) na folha “Base”

Para a avaliacdo do Estado Geral de Conservacao do Edificio, realiza-se o calculo abaixo

apresentado (Equacao 6).

ECGeral = Z Vtele

Onde:
ECGeral - Estado Geral de Conservacgao do Edificio

Vtele - Valor total do elemento
Equacao 8 — Calculo de percentagem total da categoria

Para o calculo da avaliagdo do estado geral de conservagio do edificio consideram-se todos os

elementos avaliados. (Figura 55)
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Estado Geral de Conservacao do Edificio
0,00

Figura 55 — Estado Geral de Conservacao do Edificio na folha “Base”

3.3 Sintese conclusiva

Em sintese, o modelo permite avaliar principalmente o estado de conservacdo dos iméveis em
estudo indicado no ponto 3.3.5, sendo que permite também obter informagGes sobre as suas
caracteristicas gerais de construcio e arquitetura conforme referido nos pontos 3.3.2, e 3.3.3, .
Em relacdo ao modelo de referéncia, o modelo de avaliacdo que agora se construiu resulta da

sua adaptacao as necessidades e caracteristicas dos edificios em estudo.

Uma vez que o modelo de referéncia é destinado a imoveis de habitacao unifamiliar, exigia uma
adaptacdo, ora pela introducdo de novas caracteristicas, ora pela desconsideragido de aspetos
anteriormente considerados. Assim, conclui-se que o modelo de avaliacdo de edificios
industriais devolutos é direcionado a edificios de grande envergadura, quer pela sua volumetria,
quer pelo seu significado histérico no contexto da malha urbana. Sendo que a maior novidade
do modelo desenvolvido para a presente dissertacdo é a inclusdo do estudo da envolvente
urbana, permitindo um conhecimento mais aprofundado do meio que rodeia os edificios em

avaliacao conforme referido nos pontos 3.2.5 € 3.3.5.

60



Capitulo 4 — Aplicacao do Excel® na
avaliacao de edificios devolutos na ARU da
Covilha

Apbs a execucdo do modelo de avaliacdo de edificios através do software em Excel® parte-se,
neste capitulo, para a sua aplicacao aos 4 casos de estudo na ARU da Covilha. Para tal procedeu-
se ao preenchimento dos parametros definidos para a avaliacao dos edificios emblematicos na
cidade da Covilha, em anélise na presente dissertacao. Para proceder a avaliacao individual de
cada imovel, foi copiada a “folha” “Base”, para cada um deles, tendo sido atribuidos os seguintes

codigos de identificacao aos edificios em anéalise:

e ED_Ind_o1- Nova Penteacao;

e ED_Ind_oz2 - Fiacdo Roseta;

e ED_Ind_o3 - Fabrica Augusto Fortuna & Filhos;
e ED_Ind_o04 - Garagem de Sao Joao.

4.1 - Nova Penteacao

Situada na Estrada da Fabrica Velha na ARU da Covilh3, a fabrica Nova Penteacao tem uma area
de implantacao de 2.350,80 m2, sendo composta por 4 pisos acima da cota de soleira e 1 abaixo
da cota de soleira, perfazendo uma area de construcao estimada em 11.754,00 m2. O edificio que
laborou como indtstria de lanificios, tem duas cérceas, considerando a parede da fachada que
se eleva sobre as restantes e uma garagem incorporada no imével, ndo havendo anexos (Tabelas

2 e 3 e Figura 56).

Identificacdo do Edificio

Designacao Nova Penteacao
Rua Estrada da Fabrica Velha
Coordenadas Geograficas X:53148.373243 Y:68809.047369
Localidade Covilha

Tabela 2 — Identificacdo do Edificio “Nova Penteagao”.
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Figura 56 — Fotografia identificativa do Edificio “Nova Penteacao”.

Caracteristicas Gerais

Tipo de Ocupacao Industria
Numero de Pisos acima da Cota de Soleira 4
Numero de Pisos abaixo da Cota de Soleira 1
Area de Implantacio 2 350,80
Area de Construcdo 11 754,00
Cércea Tem 2 cérceas
Anexos Néo existente
Garagem Incorporada Sim

Tabela 3 — Caracteristicas gerais do Edificio “Nova Penteac¢ao”.

4.1.1 Caracterizacao Construtiva e Diagnostico Identitario

(Nova Penteacao)

A avaliacado da “Caracterizacao Construtiva” do edificio da Nova Penteacao, parte do parametro
de avaliacdo da estrutura da cobertura, que neste caso ndo é identificavel, ainda que seja
acessivel considerando que tem terraco, sendo o seu revestimento composto por placas de zinco,
dispostas de forma plana. A drenagem de 4guas pluviais é efetuada através de caleiras em zinco.
Quanto aos vaos, as caixilharias das janelas sao em ferro, contendo em si vidro simples. As
portas sdo em ferro, assim como os portoes. Quanto as cantarias sdo todas executadas em betao.
As paredes exteriores s3o compostas na sua estrutura maioritariamente por alvenaria de tijolo,
revestidas por uma argamassa de cimento, sendo o seu acabamento em tinta plastica. Toda a

informacao acima descrita é resumida na tabela abaixo apresentada (Tabela 4).
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Caracterizacdo Construtiva

Cobertura (Estrutura) N&o identificavel
Terraco na cobertura Sim
Cobertura (Revestimento) Placa de Zinco
Cobertura (Formato) Cobertura plana
Drenagem de Ag.Pluviais Zinco
Janelas (Caixilharias) Ferro
Janelas (Vidro) Vidro simples
Janelas (Cantarias) Betao
Portas (Material) Ferro
Portas (Cantarias) Betao
Portoes (Material) Ferro
Portdes (Cantarias) Betao
Alvenaria (Tipologia) Tijolo
Alvenaria (Revestimento) Argamassa de cimento
Alvenaria (Acabamento) Pintura plastica

Tabela 4 — Caracterizagio Construtiva do Edificio “Nova Penteac¢ao”.

Quanto ao “Diagnoéstico Identitario”, inicia-se com a identificacao do limite entre as paredes
exteriores e a cobertura do edificio, que é feita através de uma platibanda no edificio principal.
A pintura do edificio é padrao na cor amarela, sendo cinza (betio) a cor secundaria. Existe em
zonas pontuais, pedra como revestimento secundario. Relativamente ao mobiliario urbano,
identifica-se a iluminacdo publica e a respetiva cablagem, ndo sendo possivel identificar-se
nenhum dispositivo de protegdo solar, nem ornamentacgio significativa. Toda a informagio

acima descrita consta da tabela abaixo apresentada (Tabela 5).

Diagnéstico Identitario

Beirado / Platibanda Platibanda
Pintura Padrao
Cor Padrao Amarelo
Cor Secundaria Cinza (betao)
Revestimento Secundario Pedra
Mabiliario Urbano Illuminacao urbana
Dispositivos de Protecao Solar Nao existente
Ornamentos significativos Nao existente

Tabela 5 — Diagnostico Identitario do Edificio “Nova Penteacao”.

4.1.2 Avaliacao do estado de conservacao (Nova Penteacao)
A semelhanca dos restantes 3 casos, a avaliacdo do edificio Nova Penteacdo (Ed_Ind_o1) é

dividida em cinco partes, a avaliacio das Paredes Exteriores (4.1.2.1), da Cobertura (4.1.2.2), dos

Vaos (4.1.2.3), de Outros (4.1.2.4) e a Envolvente Urbana (4.1.2.5).
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4.1.2.1 Paredes Exteriores (Nova Penteacao)

Para a avaliacAdo das Paredes Exteriores, consideram-se a sua estrutura, revestimento,

acabamento e cantarias dos vaos como janelas, portas e portoes.

Iniciando a andlise da estrutura das paredes exteriores do imoével, verifica-se a existéncia de
algumas fissuras localizadas ao longo do edificio, com escassez de materiais de ligacao. Apos a
analise foi atribuido a este elemento “Paredes Exteriores (Estrutura)” o nivel 3 no que concerne
ao seu estado de conservacao. Segue-se a avaliacao do revestimento das paredes exteriores, onde
é visivel uma maior degradacdo, uma vez que se verifica uma grande degradacao deste elemento
e grandes areas com manchas de humidade. Ao elemento “Paredes Exteriores (Revestimento)”
o software atribuiu o nivel 2 em termos de estado de conservacdo. Para a avaliacao do
acabamento das paredes exteriores, é notoria a elevada degradacao em grandes areas do edificio.
Como ji referido anteriormente, existem grandes areas com manchas de humidade. Ao
elemento “Paredes Exteriores (Acabamento)” foi atribuido o nivel 2. A Avaliacao das cantarias,
é distribuida em trés elementos, sendo estes janelas, portas e port6es. Nas cantarias das janelas
verificam-se fissuras de pequena dimensao, pequenas deformacoes pontuais e alguma perda de
material nas zonas circundantes, tendo sido atribuido ao elemento “Janelas (Cantarias)” o nivel
3. Relativamente as cantarias das portas, uma vez que nao € possivel identificar nenhuma porta
na parte exterior do edificio, atribuiu-se o mesmo valor das cantarias dos portoes, de forma a
nao prejudicar nem favorecer a avaliacdo do edificio. Neste tltimo elemento é possivel
identificar pequenas anomalias com pouca necessidade de reparacio, tendo sido atribuido ao

seu estado de conservacao o nivel 4. (Figuras 66 e 68 em Anexo)

4.1.2.2 Cobertura (Nova Penteacao)

Para a avaliagdo da Cobertura, consideram-se a sua estrutura, revestimento e Platibanda.

Iniciando a anélise da estrutura da cobertura, verifica-se que necessita de algumas reparagoes
em zonas pontuais. Pelo que, apos a andlise do estado de conservacao, o software de avaliagao
atribuiu a este elemento “Cobertura (Estrutura)” o nivel 3. Segue-se a avaliacdo do
revestimento da cobertura, onde é visivel a auséncia de revestimento numa pequena area da
cobertura. Assim, o software avaliou o estado de conservacdo do elemento “Cobertura
(Revestimento)” como pertencendo ao nivel 3. Na avaliacdo da platibanda, registaram-se
fissuras pontuais ao longo do elemento, assim como vestigios de acao biolégica, resultando
numa avaliacdo pelo software ao elemento “Beirado / Platibanda” de nivel 3. (Figuras 67 ¢ 68

em Anexo)
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4.1.2.3 Vaos (Nova Penteacao)

Na avaliacao dos Vaos, consideram-se os vidros e as caixilharias das janelas, as portas e os

portoes.

Avaliando o estado de conservacdo dos vidros do edificio através do software, constata-se a
auséncia dos mesmos em grande parte das janelas. Os que existem encontram-se partidos e em
elevado estado de degradacdo ou desgaste. Pelo que o software avaliou o elemento “Janelas
(Vidros)” no nivel 2 quanto ao estado de conservacao. Quanto as caixilharias das janelas,
verifica-se que na sua maioria encontram-se inoperacionais sem possibilidade de fecho,
comprometendo assim a estanquidade do imével. Assim, ao elemento “Janelas (Caixilharias)”
foi atribuido o nivel 2 pelo software de avaliacao do estado de conservacao. Relativamente as
portas, uma vez que nao é possivel identificar nenhuma porta na parte exterior do edificio,
atribui-se o mesmo valor dos portées, de forma a nao prejudicar nem favorecer a avaliacao do
edificio. Neste tltimo elemento é possivel identificar grande desgaste do elemento, vidros
partidos num dos portdes e oxidacao em dois dos portées, tendo sido atribuido o nivel 2 pelo

software de avaliacao. (Figuras 66 e 68 em Anexo)

4.1.2.4 Outros elementos construtivos (Nova Penteacao)

A avaliacdo dos Outros elementos construtivos, é efetuada pela avaliagdo da drenagem de 4guas

pluviais e do mobiliario urbano.

Avaliando o estado de conservacao das caleiras, verifica-se a falta de elementos nas mesmas com
consequente perda de funcionalidade do sistema. Ao elemento “Drenagem de Aguas Pluviais”
foi atribuido o nivel 2. Quanto ao mobiliirio urbano, verifica-se a existéncia de iluminacao
publica em excelente estado de conservagio, no entanto a cablagem elétrica que circunda o
edificio, necessita de alguma manutencio. Ao elemento “Mobiliario Urbano” foi atribuido o

nivel 4. (Figuras 66 e 68 em Anexo)

4.1.2.5 Envolvente urbana (Nova Penteacao)
A avalia¢do da Envolvente Urbana consiste na averiguacao do meio envolvente ao edificio, sendo

considerados para avaliacao a Contiguidade a ribeira, a Centralidade, a Proximidade a servigos

e comércio, a Envolvente proxima e acessibilidade.
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A Contiguidade a ribeira é avaliada pela existéncia ou ndo de uma ribeira num raio inferior a 75
metros de distdncia do edificio, sendo neste caso uma avalia¢ao positiva (Sim), uma vez que nas

proximidades se confirma a existéncia de uma ribeira (Figura 78 em Anexo).

A Centralidade do edificio, neste caso em concreto, é considerada Média, visto que a distancia
em relacdo a Camara Municipal corresponde ao intervalo num raio de [500 a 1000 metros[

(Figura 79 em Anexo).

Para a Proximidade a servigos considera-se o comércio, servicos administrativos, hotelaria,
cafés e restaurantes e servigos estatais. A Nova Pentea¢do obtém aqui uma proximidade Média,

uma vez que a sua localizacao tem ao seu redor 19 servicos identificados (Figura 80 em Anexo).

De seguida, o parametro a avaliar € o Estado da Envolvente Proxima, procurando-se analisar se
os edificios contidos num raio de 100 metros do imével, se encontram devolutos ou nao. A Nova
Penteacao, tem ao seu redor 14 edificios devolutos e 5 edificios ndo devolutos perfazendo a

seguinte percentagem:

e [Edificios devolutos - 73,68%

e [Edificios nao devolutos - 26,32%

Concluindo-se assim que o Estado da envolvente Urbana da Nova Penteacido é Devoluta.
(Figura 81X em Anexo).

Finalmente, a Acessibilidade, onde a avaliagido é obtida através do tempo de viagem pedonal
desde a Camara Municipal da Covilha, ponto considerado mais central, até a Fabrica Nova
Penteacdo. A anélise é feita através do Google Maps47, que neste caso é obtido um tempo de

viagem de 14 minutos, sendo a acessibilidade considerada Média (Figura 82 em Anexo).

4.1.3 Conclusao da avaliacao (Nova Penteacao)

Apo6s a avaliacdo dos elementos acima descritos, é preenchida a tabela de forma a serem
efetuados os célculos para as conclusoes finais. Para o edificio da Nova Penteacgdo a tabela é

construida da seguinte forma (Tabela 6).

4 google.com/maps/ - Google Maps.
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Avaliacdo do Estado de Conservacao

Cobertura (Estrutura)
Cobertura (Revestimento)
Beirado / Platibanda
Drenagem de Ag. Pluviais
Mobiliario Urbano
Janelas (Vidros)
Janelas (Caixilharia)
Janelas (Cantarias)
Portas
Portas (Cantarias)
Portoes
Portdes (Cantarias)
Paredes Exteriores (Estrutura)
Paredes Exteriores (Revestimento)

N W ANABMNWNNLRANWWW

Paredes Exteriores (Acabamento 2
Contiguo a Ribeira Sim
Centralidade Media
Proximidade a servicos Média
Estado da envolvente proxima Devoluta
Acessibilidade Média

Tabela 6 — Avaliacao do Estado de Conservacao e Envolvente Urbana “Nova Penteacao”.

Apos a realizagdo dos calculos por parte do software Excel®, conclui-se a avaliacao do estado
de conservacio da Nova Penteacdo, nas categorias e no geral (Tabela 7 e Tabela 8)

respetivamente.

Estado de Conservacao (Categorias)

Paredes Exteriores 2,91
Cobertura 3,00
Vaos 2,00
Qutros 2,80
Envolvente Urbana 2,70

Tabela 7 — Estado de Conservacdo por categoria “Nova Penteacdo”.

Estado Geral de Conservacao do Edificio
2,77

Tabela 8 — Estado Geral de Conservacao do Edificio “Nova Penteagiao”
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4.2 - Fiacao Roseta

Localizada na Estrada do Sineiro na Covilha, a Fiacao Roseta, tem uma area de implantacao de
1415,00m2, sendo composta por 4 pisos acima da cota de soleira, sem pisos abaixo da cota de
soleira, perfazendo uma 4rea de construcao estimada em 5660,00 m2. O Edificio laborou como
industria de lanificios, tem a mesma cércea no seu todo, podendo identificar-se um edificio

habitacional adjacente. Nao se identifica a existéncia de garagem incorporada (Tabelas 9 e 10 e

Figura 57).

Identificacdo do Edificio

Designacao Fiac8o Roseta
Rua Estrada do Sineiro
Coordenadas Geograficas X:52526.795482 Y:69297.948462
Localidade Covilhd

Tabela 9 — Identificacio do Edificio “Fiacao Roseta”

Figura 57 — Fotografia identificativa do Edificio “Fiacao Roseta”.

Caracteristicas Gerais

Tipo de Ocupacdo Industria
Numero de Pisos acima da Cota de Soleira 4
Numero de Pisos abaixo da Cota de Soleira 0
Area de Implantacio 1 415,00
Area de Construcdo 5 660,00
Cércea Tem a mesma cércea
Anexos Edificio anexo
Garagem Incorporada Sim

Tabela 10 — Caracteristicas gerais do Edificio “Fiagdo Roseta”.
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4.2.1 Caracteristicas Gerais, Caracterizacao Construtiva e

Diagnostico Identitario (Fiacao Roseta)

A avaliacao da “Caracterizagao Construtiva” do edificio em anélise no presente capitulo, inicia-
se na avaliacdo da estrutura da sua cobertura, que nao é possivel ser identificada. A cobertura
ndo é acessivel, sendo o seu revestimento composto por placas de zinco, com formato parabdlico.
A drenagem de aguas pluviais é efetuada através de caleiras em zinco. Quanto aos vaos, as
caixilharias das janelas sdo em ferro, contendo em si vidro simples. As portas sdo em ferro, assim
como os portdes. Quanto as cantarias sao todas executadas em betdo. As paredes exteriores sao
compostas na sua estrutura betdo, revestidas por uma argamassa de cimento, sendo o seu

acabamento, betdo afagado.

Toda a informacdo acima descrita, é demonstrada de forma resumida na tabela abaixo

apresentada (Tabela 11)

Caracterizacao Construtiva

Cobertura (Estrutura) N&o identificavel
Terraco na cobertura Nao
Cobertura (Revestimento) Placa de Zinco
Cobertura (Formato) Parabdlico
Drenagem de Ag.Pluviais Zinco
Janelas (Caixilharias) Ferro
Janelas (Vidro) Vidro simples
Janelas (Cantarias) Betao
Portas (Material) Ferro
Portas (Cantarias) Betao
Portoes (Material) Ferro
Portdes (Cantarias) Betao
Alvenaria (Tipologia) Betdo armado
Alvenaria (Revestimento) Argamassa de cimento
Alvenaria (Acabamento) Betdo afagado

Tabela 11 — Caracterizacdo Construtiva do Edificio “Fiagdo Roseta”.

Quanto ao “Diagnéstico Identitario”, inicia-se com a identificacdo do limite entre as paredes
exteriores e a cobertura do edificio, que é feita através de beirado simples, o edificio tendo como
cor padriao a cor cinza de betdo e a cor secundaria é o branco, ndo existe revestimento
secundario. Relativamente ao mobiliario urbano, identifica-se iluminacao puablica, ndo sendo
possivel identificar-se nenhum dispositivo de protecao solar. O imoével é facilmente identificavel

devido a sua ornamentacao significativa de forma escrita onde se podera ler o seu nome.

Toda a informacdo acima descrita, ¢ demonstrada de forma resumida na tabela abaixo

apresentada (Tabela 12)
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Diagnéstico Identitario

Beirado / Platibanda Simples
Pintura Nao existente
Cor Padrao Cinza (betao)

Cor Secundaria Branco
Revestimento Secundario Nao existente

Mobiliario Urbano lluminacao urbana

Dispositivos de Protecdo Solar Nao existente

Ornamentos significativos Escrita

Tabela 12 — Diagnoéstico Identitario do Edificio “Fiagao Roseta”.

4.2.2 Avaliacao do estado de conservacao (Fiacao Roseta)

A Avaliacdo do edificio Fiacao Roseta (Ed_Ind_o02) é dividida em cinco partes, avaliacao das
Paredes Exteriores (4.2.2.1), Cobertura (4.2.2.2), Vaos (4.2.2.3), Outros (4.2.2.4) e Envolvente
Urbana (4.2.2.5).

4.2.2.1 Paredes Exteriores (Fiacao Roseta)

Para a avaliacio das Paredes Exteriores, consideram-se em avaliacio a sua estrutura,

revestimento, acabamento e cantarias dos vaos como janelas, portas e portoes.

Iniciando a anéilise da estrutura das paredes exteriores do imovel, verifica-se a existéncia de
fissuras localizadas ao longo do edificio, e também é possivel identificar algumas aberturas
circulares onde é possivel vislumbrar o interior do mesmo. Apos analise foi atribuido a este
elemento “Paredes Exteriores (Estrutura)” o nivel 2. Segue-se a avaliaciao do revestimento das
paredes exteriores, onde se verifica uma grande degradacao deste elemento, com grandes areas
com manchas de humidade e eflorescéncia. Ao elemento “Paredes Exteriores (Revestimento)”
foi atribuido o nivel 2. Para a avaliacdo do acabamento das paredes exteriores, é notéria a
grande degradacdo em grandes areas do edificio, e em certas areas é possivel identificar ataque
biologico e manchas de humidade. Ao elemento “Paredes Exteriores (Acabamento)” foi
atribuido o nivel 2. A Avaliacio das cantarias, é distribuida em trés elementos, sendo estes
Janelas, portas e portoes. Nas cantarias das janelas as fissuras visiveis sdo de pequena dimensao,
com pequenas deformacoes pontuais e alguma perda de material nas zonas circundantes, tendo
sido atribuido ao elemento “Janelas (Cantarias)” o nivel 3. As cantarias das portas apresentam
fissuras de pequena dimensao, com pequenas deformacoes pontuais e alguma perda de material
nas zonas circundantes, tendo sido atribuido ao elemento “Portas (Cantarias)” o nivel 3.

Quanto as cantarias dos portoes, estas apresentam fissuras de pequena dimensao com pequenas
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deformacoes pontuais e alguma perda de material nas zonas circundantes, tendo sido atribuido

ao elemento “Portdes (Cantarias)” o nivel 3. (Figuras 69 e 71 em Anexo)

4.2.2.2 Cobertura (Fiacao Roseta)

Para a avaliacao da Cobertura, consideram-se em avaliacdo a sua estrutura, revestimento e

Beirado.

Iniciando a analise da da estrutura da cobertura, verifica-se que a mesma se encontra em bom
estado, necessitando apenas de pequenas reparacoes pontuais. Apos analise foi atribuido a este
elemento “Cobertura (Estrutura)” o nivel 4. Avaliando o revestimento da cobertura, o mesmo
também se encontra em bom estado de conservacao, necessitando apenas de limpeza e pequenas
reparacoes pontuais. Ao elemento “Cobertura (Revestimento)” foi atribuido o nivel 4. Para a
avaliacdo do beirado, registam-se algumas fissuras ao longo do elemento sem perigo de queda
para a via publica, assim como vestigios de acao bioldgica. Ao elemento “Beirado / Platibanda”

foi atribuido o nivel 2. (Figuras 70 e 71 em Anexo)

4.2.2.3 Vaos (Fiacao Roseta)

Na avaliagdo dos Vaos, consideram-se em avaliagdo os vidros e as caixilharias das janelas, as

portas e os portoes.

Avaliando o estado dos vidros do edificio, constata-se a auséncia dos mesmos em algumas
janelas, sendo que muitos dos que existem encontram-se partidos, e os restantes com desgaste
acentuado. Ao elemento “Janelas (Vidros)” foi atribuido o nivel 3. Quanto as caixilharias das
janelas, verifica-se que a maioria destas encontram-se inoperacionais, necessitando de algumas
reparacdes, no entanto a estanqueidade do imével é pouco comprometida. Ao elemento “Janelas
(Caixilharias)” foi atribuido o nivel 3. Relativamente as portas, é possivel identificar oxidacao
total dos elementos, no entanto ndo compromete a estanqueidade do edificio, tendo sido
atribuido ao elemento “Portas” o nivel 3. Quanto aos portoes, é possivel identificar oxidagio
total dos elementos, sem comprometer a estanqueidade do edificio, tendo sido atribuido ao

elemento “Portoes” o nivel 3. (Figuras 69 e 71 em Anexo)
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4.2.2.4 Outros elementos construtivos (Fiacao Roseta)

A avaliacao dos Outros elementos construtivos, é efetuada pela avaliagdo da drenagem de aguas

pluviais e do mobili4rio urbano.

Avaliando o estado de conservacao das caleiras, verifica-se a falta de elementos nas mesmas com
consequente perda de funcionalidade do sistema. Ao elemento “Drenagem de Aguas Pluviais”
foi atribuido o nivel 2. Quanto ao mobiliario urbano, néo se verifica nem placa sinalética nem
luminarias, no entanto esta avaliacdo é feita através da analise da calagem elétrica que passa
pelas paredes do imoével, onde se constata que a mesma se encontra com fios descarnados ou
cortados, sem perigo de queda para a via publica. Ao elemento “Mobiliario Urbano” foi atribuido

o nivel 2. (Figuras 69 e 71 em Anexo)

4.2.2.5 Envolvente urbana (Fiacao Roseta)

A avaliagdo da Envolvente Urbana consiste na averiguacdo do meio envolvente ao edificio, sendo
considerados para avaliacio a Contiguidade a ribeira, Centralidade, Proximidade a servigos e

comércio, Envolvente proxima e acessibilidade.

A Contiguidade a ribeira € avaliada pela existéncia ou nao de uma ribeira num raio inferior a 75
metros de distancia do edificio sendo neste caso a avaliacao positiva (Sim), uma vez que nas

proximidades se confirma a existéncia de uma ribeira. (Figura 83 em Anexo)

A Centralidade do edificio, neste caso em concreto, é considerada Fraca, visto que a distancia

a Camara Municipal é superior a um raio de 1000 metros. (Figura 84 em Anexo)

Para a Proximidade a servi¢os consideram-se servi¢os como comércio, servicos administrativos,
hotelaria, cafés e restaurantes, servicos estatais e a Fiacdo Roseta obtém aqui uma proximidade
Fraca, uma vez que a sua localizacdo tem ao seu redor 3 servicos identificados. (Figura 85 em
Anexo).

De seguida, o parametro a avaliar é o Estado da Envolvente Proxima, procurando-se analisar se
os edificios contidos num raio de 100 metros do imével, encontram-se devolutos ou ndo. A Nova
Penteacao, tem ao seu redor 9 edificios devolutos e 7 edificios nao devolutos perfazendo a

seguinte percentagem:

e Edificios devolutos - 56,25%
e Edificios nao devolutos - 43,75%
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Concluindo-se assim que o Estado da envolvente Urbana da Fiacdo Roseta é Devoluta. (Figura

86 em Anexo).

Finalmente, a Acessibilidade, onde a avaliagdo é obtida através do tempo de viagem pedonal
desde a Camara Municipal da Covilh3, ponto considerado mais central, até a Fiacdo Roseta A
analise é feita através do Google Maps43, que neste caso é obtido um tempo de viagem de 31

minutos, sendo a acessibilidade considerada Fraca. (Figura 87 em Anexo)

4.2.3 Conclusao da avaliacao (Fiacao Roseta)

Apbs a avaliacdo dos elementos acima descritos, é preenchida a tabela de forma a serem
efetuados os calculos para as conclusoes finais. Para o edificio da Fiacao Roseta a tabela é

construida da seguinte forma (Tabela 13).

Avaliacdo do Estado de Conservacgao

Cobertura (Estrutura)
Cobertura (Revestimento)
Beirado / Platibanda
Drenagem de Ag. Pluviais
Mobiliario Urbano
Janelas (Vidros)
Janelas (Caixilharia)
Janelas (Cantarias)
Portas
Portas (Cantarias)
Portoes
Portoes (Cantarias)
Paredes Exteriores (Estrutura)
Paredes Exteriores (Revestimento)
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Paredes Exteriores (Acabamento 2
Contiguo a Ribeira Sim
Centralidade Fraca
Proximidade a servicos Fraca
Estado da envolvente proxima Devoluta
Acessibilidade Fraca

Tabela 13 — Avaliacdo do Estado de Conservacao e Envolvente Urbana “Fiacao Roseta”.

48google.com/ maps/ - Google Maps
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Ap6s a realizacao dos calculos por parte do software Excel®, conclui-se a avaliagdo do estado
de conservacdo da Nova Penteacdo, nas categorias e no geral (Tabela 14 e Tabela 15)

respetivamente.

Estado de Conservacao (Categorias)

Paredes Exteriores 2,28
Cobertura 3,67
Vaos 3,00
Outros 2,00
Envolvente Urbana 1,20

Tabela 14 — Estado de Conservacéo por categoria “Fiacao Roseta”.

Estado Geral de Conservacao do Edificio
2,65

Tabela 15 — Estado Geral de Conservacao do Edificio “Fiacdo Roseta”

4.3 - Fabrica Augusto Fortuna & Filhos Lda.

Situada entre as ruas Cidade de Caceres e José Valério da Cruz na Covilh3, a fabrica Augusto
Fortuna & Filhos Lda, tem uma 4rea de implantacao de 1311,50 m2, sendo composta por 4 pisos
acima da cota de soleira, sem pisos abaixo da cota de soleira, perfazendo uma area de construcio
estimada em 5246,00 m2. O Edificio laborou como industria de lanificios e oficina automoével,
tem a mesma cércea no seu todo, nao se verificando nenhum anexo. E identificavel a existéncia

de uma garagem incorporada (Tabelas 16 e 17 e Figura 58).

Identificacdo do Edificio
Fabrica de Augusto de Almeida Fortuna

Designacao & Filhos
Rua Rua Cidade de Caceres
Coordenadas Geograficas X:52768.544948 Y:68773.203494
Localidade Covilha

Tabela 16 — Identificacao do Edificio “Fabrica Augusto Fortuna & Filhos Lda.”
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Figura 58 — Fotografia identificativa do Edificio “Fabrica Augusto Fortuna & Filhos Lda.”

Caracteristicas Gerais

Tipo de Ocupagéo Oficina Automovel / Industria
Numero de Pisos acima da Cota de Soleira 4
Numero de Pisos abaixo da Cota de Soleira 0
Area de Implantacio 1311,50
Area de Construcdo 5 246,00
Cércea Tem a mesma cércea
Anexos N&o existente
Garagem Incorporada Sim

Tabela 17 — Caracteristicas gerais do Edificio “Fabrica Augusto Fortuna & Filhos Lda.”

4.3.1 Caracteristicas Gerais, Caracterizacao Construtiva e
Diagnoéstico Identitario (Fabrica Augusto Fortuna & Filhos
Lda.)

Inicia-se a avaliacdo da “Caracterizacao Construtiva” do edificio, pela estrutura da cobertura,
que se identifica sendo em madeira, Nao é possivel transitar na cobertura, sendo o seu
revestimento composto por telha marselha, dispostas em duas dguas em quase todo o edificio,
com exce¢do da sua fachada circular, que se divide em véarias aguas. A drenagem de aguas
pluviais é efetuada através de caleiras em zinco. Quanto aos vaos, as caixilharias das janelas sao
em madeira na fachada principal do edificio, contendo em si vidro martelado. As portas sdo em
ferro, assim como os portdes. Quanto as cantarias sdo todas executadas em betdo. As paredes
exteriores sao compostas na sua estrutura maioritariamente por alvenaria de tijolo, revestidas

por uma argamassa de cimento, sendo o seu acabamento em tinta plastica.
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Toda a informacdo acima descrita, é demonstrada de forma resumida na tabela abaixo

apresentada (Tabela 18)

Caracterizacdo Construtiva

Cobertura (Estrutura) Madeira (Barrotes e Madres)
Terraco na cobertura Nao
Cobertura (Revestimento) Telha de Marselha
Cobertura (Formato) Duas aguas
Drenagem de Ag.Pluviais Zinco
Janelas (Caixilharias) Madeira
Janelas (Vidro) Vidro simples
Janelas (Cantarias) Betao
Portas (Material) Ferro
Portas (Cantarias) Betao
Portoes (Material) Ferro
Portdes (Cantarias) Betao
Alvenaria (Tipologia) Tijolo
Alvenaria (Revestimento) Argamassa de cimento
Alvenaria (Acabamento) Pintura plastica

Tabela 18 — Caracterizagio Construtiva do Edificio “Fabrica Augusto Fortuna & Filhos Lda.”.

Quanto ao “Diagnostico Identitario”, inicia-se com a identificacdo do limite entre as paredes
exteriores e a cobertura do edificio, que é feita através de beirado a portuguesa. A pintura do
edificio é uma pintura padrao na cor branca, sem cor secundaria, o revestimento secundéario é
em pedra. Relativamente ao mobiliario urbano, identifica-se apenas a placa de rua. Identifica-
se dispositivo de protecao solar em estores ou persianas, no entanto o edificio ndo tem nenhuma

ornamentacao significativa.

Toda a informacdo acima descrita, ¢ demonstrada de forma resumida na tabela abaixo

apresentada (Tabela 19)

Diagnadstico Identitario

Beirado / Platibanda A Portuguesa
Pintura Padrao
Cor Padrao Branco
Cor Secundaria Nao existente
Revestimento Secundario Pedra
Mobiliario Urbano Placa de rua
Dispositivos de Protecao Solar Estores ou persianas
Ornamentos significativos Nao existente

Tabela 19 — Diagndstico Identitario do Edificio “Fabrica Augusto Fortuna & Filhos Lda.”.
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4.3.2 Avaliacao do estado de conservacao (Fabrica Augusto
Fortuna & Filhos Lda.)

A Avaliacao do edificio Fabrica Augusto Fortuna & Filhos Lda, (Ed_Ind_03) é dividida em cinco
partes, avaliagdo das Paredes Exteriores (4.3.2.1), Cobertura (4.3.2.2), Vaos (4.3.2.3), Outros
(4.3.2.4) e Envolvente Urbana (4.3.2.5).

4.3.2.1 Paredes Exteriores (Fabrica Augusto Fortuna &
Filhos Lda.)

Para a avaliacio das Paredes Exteriores, consideram-se em avaliacdo a sua estrutura,

revestimento, acabamento e cantarias dos vaos como janelas, portas e portoes.

Analisando a estrutura das paredes exteriores do imoével, verifica-se a existéncia de algumas
fissuras localizadas ao longo do edificio, com escassez de materiais de ligacao. Ap6s analise foi
atribuido a este elemento “Paredes Exteriores (Estrutura)” o nivel 3. Segue-se a avaliagdo do
revestimento das paredes exteriores, onde se verificam areas com manchas de humidade e
eflorescéncia, e degradacdo dos elementos em zonas localizadas. Ao elemento “Paredes
Exteriores (Revestimento)” foi atribuido o nivel 3. Para a avaliagdo do acabamento das paredes
exteriores, € notoéria a grande degradacdo em grandes areas do edificio, e em certas areas é
possivel identificar ataque bioldgico e manchas de humidade. Ao elemento “Paredes Exteriores
(Acabamento)” foi atribuido o nivel 2. A Avaliacdo das cantarias, é distribuida em trés
elementos, sendo estes Janelas, portas e portoes. Nas cantarias das janelas as fissuras visiveis
sdo de pequena dimensao, com pequenas deformagoes pontuais e alguma perda de material nas
zonas circundantes, tendo sido atribuido ao elemento “Janelas (Cantarias)” o nivel 3. As
cantarias das portas encontram-se em bom estado, necessitando apenas de reparacoes pontuais
e limpeza, tendo sido atribuido ao elemento “Portas (Cantarias)” o nivel 4. Quanto as cantarias
dos portdes, estas necessitam apenas de reparagGes pontuais e limpeza, tendo sido atribuido ao

elemento “Portoes (Cantarias)” o nivel 4. (Figuras 72 e 74 em Anexo)

4.3.2.2 Cobertura (Fabrica Augusto Fortuna & Filhos Lda.)

Para a avaliacdo da Cobertura, consideram-se em avaliacdo a sua estrutura, revestimento e

Beirado.

77



Iniciando a anélise da estrutura da cobertura, verifica-se que a mesma necessita de algumas
reparacdes em zonas pontuais. Apdés andlise foi atribuido a este elemento “Cobertura
(Estrutura)” o nivel 3. Segue-se a avaliagdo do revestimento da cobertura, onde ¢ visivel a
auséncia de revestimento numa pequena area da cobertura, comprometendo, nessa zona, a
estanqueidade do elemento. Ao elemento “Cobertura (Revestimento)” foi atribuido o nivel 3.
Para a avaliagdo do beirado, vislumbram-se fissuras pontuais ao longo do elemento, assim como
vestigios de agdo biologica e humidade. Ao elemento “Beirado / Platibanda” foi atribuido o nivel

3. (Figuras 73 e 74 em Anexo)

4.3.2.3 Vaos (Fabrica Augusto Fortuna & Filhos Lda.)

Na avaliacdo dos Vaos, consideram-se em avaliacdo os vidros e as caixilharias das janelas, as

portas e os portoes.

Avaliando o estado dos vidros do edificio, uma vez que o edificio passou por algumas
intervenc6es ao longo dos anos, devido a ter sido utilizado até 2008, verifica-se que os vidros
das caixilharias mais recentes em aluminio, nas quais sdo utilizados vidros martelados,
encontram-se em bom estado de conservacao, no entanto, analisa-se com mais cuidado os vidros
presentes nas caixilharias em madeira, originalmente instalados, constatando-se a auséncia dos
mesmos em grande parte das janelas, e os que existem encontram-se partidos, em elevado
estado de degradacdo ou desgaste. Ao elemento “Janelas (Vidros)” foi atribuido o nivel 2.
Quanto as caixilharias das janelas, uma vez que o edificio passou por algumas intervengoes ao
longo dos anos, devido a ter sido utilizado até 2008, verifica-se que as caixilharias mais recentes
em aluminio encontram-se em bom estado de conservagio, no entanto, analisa-se com mais
cuidado a caixilharias em madeira, que se julgam originalmente colocadas, em que se verifica
que a maioria destas encontram-se inoperacionais, necessitando de reparagoes cuidadas,
comprometendo a estanqueidade do edificio nas zonas em que estas estdo localizadas. Ao
elemento “Janelas (Caixilharias)” foi atribuido o nivel 3. Relativamente as portas, é possivel
identificar uma pequena oxidacao do elemento, e necessidades de repara¢ées minimas e limpeza
do mesmo, tendo sido atribuido ao elemento “Portas” o nivel 4. Quanto aos portdes, é possivel
identificar uma pequena oxidacdo dos elementos, e necessidades de reparacbes minimas e
limpeza dos mesmos, tendo sido atribuido ao elemento “Port6es” o nivel 4. (Figuras 72 e 74 em
Anexo)
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4.3.2.4 Outros elementos construtivos (Fabrica Augusto
Fortuna & Filhos Lda.)

A avaliacao dos Outros elementos construtivos, é efetuada pela avaliagdo da drenagem de aguas

pluviais e do mobiliario urbano.

Avaliando o estado de conservacao das caleiras, verifica-se a falta de elementos nas mesmas com
consequente perda de funcionalidade do sistema. Ao elemento “Drenagem de Aguas Pluviais”
foi atribuido o nivel 2. Quanto ao mobiliario urbano, verifica-se que a placa sinalética de rua se
encontra em perfeito estado de conservacio, no entanto a calagem elétrica que passa pelas
paredes do imdvel, onde se constata que a mesma se encontra com fios soltos, sem perigo de
queda para a via publica. Ap6s anélise, e considerando os elementos que o compdem, ao

elemento “Mobiliario Urbano” foi atribuido o nivel 3. (Figuras 72 e 74 em Anexo)

4.3.2.5 Envolvente urbana (Fabrica Augusto Fortuna &
Filhos Lda.)

A avaliacdo da Envolvente Urbana consiste na averiguacao do meio envolvente ao edificio, sendo
considerados para avaliacio a Contiguidade a ribeira, Centralidade, Proximidade a servigos e

comércio, Envolvente proxima e acessibilidade.

A Contiguidade a ribeira é avaliada pela existéncia ou ndo de uma ribeira num raio inferior a 75
metros de distancia do edificio. Neste caso Nao se verifica a existéncia de uma ribeira. (Figura
88 em Anexo)

A Centralidade do edificio, neste caso em concreto, é considerada Média, visto que a distancia
em relacdo a Camara Municipal corresponde ao intervalo num raio de [500 a 1000 metros][.

(Figura 89 em Anexo)

Para a Proximidade a servicos consideram-se servigos como comércio, servicos administrativos,
hotelaria, cafés e restaurantes, servigos estatais e a Fabrica Augusto Fortuna & Filhos obtém
aqui uma proximidade Média, uma vez que a sua localizagdo tem ao seu redor 19 servigos

identificados. (Figura 90 em Anexo)

De seguida, o parametro a avaliar é o Estado da Envolvente Proxima, procurando-se analisar se

os edificios contidos num raio de 100 metros do imével, encontram-se devolutos ou nao. A
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Fabrica Augusto Fortuna & Filhos, tem ao seu redor 2 edificios devolutos e 40 edificios nao

devolutos perfazendo a seguinte percentagem:

e Edificios devolutos - 4,76%

e Edificios nao devolutos - 95,24%

Concluindo-se assim que o Estado da envolvente Urbana da Fabrica Augusto Fortuna & Filhos

é Nao Devoluta. (Figura 91 em Anexo)

Finalmente, a Acessibilidade, onde a avaliagdo é obtida através do tempo de viagem pedonal
desde a Camara Municipal da Covilha, ponto considerado mais central, até a Fabrica Augusto
Fortuna & Filhos. A analise é feita através do Google Maps49, que neste caso é obtido um tempo

de viagem de 18 minutos, sendo a acessibilidade considerada Média. (Figura 92 em Anexo)

4.3.3 Conclusao da avaliacao (Fabrica Augusto Fortuna &
Filhos Lda.)

Apoés a avaliacdo dos elementos acima descritos, é preenchida a tabela de forma a serem
efetuados os célculos para as conclusoes finais. Para o edificio da Fabrica Augusto Fortuna &

Filhos Lda. a tabela é construida da seguinte forma (Tabela 20).

49 google.com/maps/ - Google Maps
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Avaliacdo do Estado de Conservacao

Cobertura (Estrutura)
Cobertura (Revestimento)
Beirado / Platibanda
Drenagem de Ag. Pluviais
Mobiliario Urbano
Janelas (Vidros)
Janelas (Caixilharia)
Janelas (Cantarias)
Portas
Portas (Cantarias)
Portoes
Portdes (Cantarias)
Paredes Exteriores (Estrutura)
Paredes Exteriores (Revestimento)

W w h bbb bhwWwppDWONRWWW

Paredes Exteriores (Acabamento 2
Contiguo a Ribeira Nao
Centralidade Media
Proximidade a servicos Média
Estado da envolvente proxima Nao Devoluta
Acessibilidade Média

Tabela 20 — Avaliacdo do Estado de Conservagao e Envolvente Urbana “Fabrica Augusto

Fortuna & Filhos Lda.”.

Apos a realizagdo dos calculos por parte do software Excel®, conclui-se a avaliacao do estado

de conservacdo da Nova Penteacdo, nas categorias e no geral (Tabela 21 e Tabela 22)

respetivamente.

Estado de Conservacao (Categorias)

Paredes Exteriores 3,07
Cobertura 3,00
Vaos 3,07
QOutros 2,40
Envolvente Urbana 3,30

Tabela 21 — Estado de Conservacio por categoria “Fabrica Augusto Fortuna & Filhos Lda.”.

Estado Geral de Conservacao do Edificio
3,04

Tabela 22 — Estado Geral de Conservacao do Edificio “Fabrica Augusto Fortuna & Filhos

Lda.”
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4.4 - Garagem de Sao Joao

Situada no Largo das Forcas Armadas, no coracao da cidade da Covilha, a Garagem de Sao Joao,
tem uma area de implantacao de 1520,20 m2, sendo composta por 3 pisos acima da cota de
soleira, e 1 abaixo da cota de soleira, perfazendo uma area de construcio estimada em 6080,80
m2. O Edificio funcionou como sala de espetaculos, comércio e oficina automovel, tem a mesma
céreea no seu todo, nio se verificando nenhum anexo. E identificavel a existéncia de uma

garagem incorporada (Tabelas 23, 24 e Figura 59).

Identificacdo do Edificio

Designacao Garagem de S. Jodo
Rua Largo das Forcas Armadas
Coordenadas Geograficas X:53699.701601 Y:68334.643559
Localidade Covilha

Tabela 23 — Identificacio do Edificio “Garagem de Sao Joao”

Figura 59 — Fotografia identificativa do Edificio “Garagem de Sao Joao”.

Caracteristicas Gerais

Tipo de Ocupacdo Oficina Automével / Comércio/ Cultura
Numero de Pisos acima da Cota de Soleira 3
Numero de Pisos abaixo da Cota de Soleira 1
Area de Implantacao 1520,20
Area de Construcao 6 080,80
Cércea Tem a mesma cércea
Anexos N&o existente
Garagem Incorporada Sim

Tabela 24 — Caracteristicas gerais do Edificio “Garagem de Sao Joao”.
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4.4.1 Caracteristicas Gerais, Caracterizacao Construtiva e

Diagnoéstico Identitario (Garagem de Sao Joao)

Avaliacao da “Caracterizagdo Construtiva” da Garagem de Sao Joao, inicia-se pela anélise da
estrutura da cobertura, que se identifica sendo em madeira, Nao é possivel transitar na
cobertura, sendo o seu revestimento composto por telha lusa, dispostas em miultiplas 4guas em.
A drenagem de aguas pluviais é efetuada através de caleiras em zinco. Quanto aos vaos, as
caixilharias das janelas sdo em ferro, contendo em si vidro simples. Os portdes sdo em ferro, nao
sendo possivel identificar nenhuma porta no seu exterior. Quanto as cantarias sdo todas em
pedra bujardada. As paredes exteriores sdo compostas na sua estrutura maioritariamente por
alvenaria de tijolo, revestidas por uma argamassa de cimento, sendo o seu acabamento em tinta

plastica.

Toda a informacdo acima descrita, é demonstrada de forma resumida na tabela abaixo

apresentada (Tabela 25)

Caracterizacao Construtiva

Cobertura (Estrutura) Madeira (Barrotes e Madres)
Terraco na cobertura Nao
Cobertura (Revestimento) Telha Lusa
Cobertura (Formato) Multiplas aguas
Drenagem de Ag.Pluviais Zinco
Janelas (Caixilharias) Ferro
Janelas (Vidro) Vidro simples
Janelas (Cantarias) Pedra bujardada
Portas (Material) N&o existente
Portas (Cantarias) N&o identificavel
Portoes (Material) Ferro
Portdes (Cantarias) Pedra bujardada
Alvenaria (Tipologia) Tijolo
Alvenaria (Revestimento) Argamassa de cimento
Alvenaria (Acabamento) Pintura plastica

Tabela 25 — Caracterizacao Construtiva do Edificio “Garagem de Sao Jodo”.

Quanto ao “Diagnéstico Identitario”, inicia-se com a identificacdo do limite entre as paredes
exteriores e a cobertura do edificio, que é feita através de beirado a portuguesa. A pintura do
edificio é uma pintura padrao na cor amarela / bege, sem cor secundaria, tendo um revestimento
secundario em pedra. Relativamente ao mobilidrio urbano, identifica-se iluminacao publica,
nao sendo possivel identificar nenhum tipo de dispositivo de protecao solar, no entanto o
edificio é conhecido pela sua ornamentacao grafica, onde é apresentado um mapa da peninsula

ibérica, e escrita onde é possivel ler o seu nome.

Toda a informacgdo acima descrita, é demonstrada de forma resumida na tabela abaixo

apresentada (Tabela 26)
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Diagnéstico Identitario

Beirado / Platibanda A Portuguesa
Pintura Padrao
Cor Padrao Amarelo
Cor Secundaria Nao existente
Revestimento Secundario Pedra
Mobiliario Urbano Nao existente
Dispositivos de Protecdo Solar Nao existente
Ornamentos significativos Grafica e Escrita

Tabela 26 — Diagno6stico Identitario do Edificio “Garagem de Sao Joao”.

4.4.2 Avaliacao do estado de conservacao (Garagem de Sao

Joao)

A Avaliacao do edificio Garagem de Sdo Jodo, (Ed_Ind_04) é dividida em cinco partes, avalia¢cao
das Paredes Exteriores (4.4.2.1), Cobertura (4.4.2.2), Vaos (4.4.2.3), Outros (4.4.2.4) e
Envolvente Urbana (4.4.2.5).

4.4.2.1 Paredes Exteriores (Garagem de Sao Joao)

Para a avaliacio das Paredes Exteriores, consideram-se em avaliacdo a sua estrutura,

revestimento, acabamento e cantarias dos vaos como janelas, portas e portoes.

A estrutura das paredes exteriores, apresenta algumas fissuras de facil reparacao no tardoz do
edificio. Foi atribuido a este elemento “Paredes Exteriores (Estrutura)” o nivel 4. Segue-se a
avaliacao do revestimento das paredes exteriores, onde é visivel alguma sujidade do elemento,
havendo necessidade de reparagdes pontuais. Ao elemento “Paredes Exteriores (Revestimento)”
foi atribuido o nivel 4. Para a avaliacao do acabamento das paredes exteriores, é notoria alguma
degradacdo em grandes areas do edificio, apresentando manchas de humidade. Ao elemento
“Paredes Exteriores (Acabamento)” foi atribuido o nivel 3. A Avaliacdo das cantarias, é
distribuida em trés elementos, sendo estes Janelas, portas e portdes. Nas cantarias das janelas
verificam-se pequenas anomalias com pouca necessidade de reparacio, tendo sido atribuido ao
elemento “Janelas (Cantarias)” o nivel 4. Relativamente as cantarias das portas, uma vez que
nao é possivel identificar nenhuma porta na parte exterior do edificio, atribui-se o mesmo valor
das cantarias dos portGes, de forma a nao prejudicar nem favorecer a avaliacao do edificio. Neste
altimo elemento nao se identificam anomalias significativas, tendo sido atribuido o nivel 5.

(Figuras 75 e 77 em Anexo)
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4.4.2.2 Cobertura (Garagem de Sao Joao)

Para a avaliacdo da Cobertura, consideram-se em avaliacdo a sua estrutura, revestimento, e

Beirado.

Analisando a estrutura da cobertura, verifica-se que a mesma necessita de algumas reparacoes
em zonas pontuais. Apos analise foi atribuido a este elemento “Cobertura (Estrutura)” o nivel
3. Segue-se a avaliacao do revestimento da cobertura, onde é visivel a auséncia de revestimento
numa pequena area da cobertura, comprometendo, nessa zona, a estanqueidade do elemento.
Ao elemento “Cobertura (Revestimento)” foi atribuido o nivel 3. Na avaliacao do beirado,
constata-se que o elemento se encontra em bom estado de conservacao, necessitando apenas de
limpeza e reparacoes pontuais. Ao elemento “Beirado / Platibanda” foi atribuido o nivel 4.

(Figuras 76 e 77 em Anexo)

4.4.2.3 Vaos (Garagem de Sao Joao)

Na avaliagdo dos Vaos, consideram-se em avaliacao os vidros e as caixilharias das janelas, as

portas e os portoes.

Avaliando o estado dos vidros do edificio, constata-se a auséncia dos mesmos em grande parte
das janelas, e os que existem encontram-se partidos, em elevado estado de degradacio ou
desgaste. Ao elemento “Janelas (Vidros)” foi atribuido o nivel 2. Quanto as caixilharias das
janelas, verifica-se que a maioria destas encontram-se inoperacionais, sem possibilidade de
fecho comprometendo assim a estanqueidade do imével. Ao elemento “Janelas (Caixilharias)”
foi atribuido o nivel 3. Relativamente as portas, uma vez que nao é possivel identificar nenhuma
porta na parte exterior do edificio, atribui-se 0 mesmo valor dos portoes, de forma a nio
prejudicar nem favorecer a avaliacdo do edificio. Neste tltimo elemento é possivel identificar
que estes se encontram maioritariamente bem conservados, no entanto € visivel que um dos
portoes se encontra desviado da linha de prumo, tendo sido atribuido o nivel 3. (Figuras 75 e

77 em Anexo)

4.4.2.4 Outros elementos construtivos (Garagem de Sao

Joao)

A avaliacdo dos Outros elementos construtivos, é efetuada pela avaliagdo da drenagem de 4guas

pluviais e do mobiliario urbano.
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O estado de conservacdo das caleiras é bom, verificando-se que o mesmo estd funcional,
necessitando apenas de reparacdes pontuais. Ao elemento “Drenagem de Aguas Pluviais” foi
atribuido o nivel 4. Quanto ao mobili4rio urbano, constata-se que todos os elementos nao
apresentam necessidade de reparacdo. Apds andlise, ao elemento “Mobiliario Urbano” foi

atribuido o nivel 5. (Figuras 75 e 77 em Anexo)

4.4.2.5 Envolvente urbana (Garagem de Sao Joao)

A avaliacao da Envolvente Urbana consiste na averiguacao do meio envolvente ao edificio, sendo
considerados para avaliacao a Contiguidade a ribeira, Centralidade, Proximidade a servigos e

comércio, Envolvente proxima e acessibilidade.

A Contiguidade a ribeira é avaliada pela existéncia ou ndo de uma ribeira num raio inferior a 75
metros de distancia do edificio. Neste caso Nao se verifica a existéncia de uma ribeira. (Figura

93 em Anexo)

A Centralidade do edificio, neste caso em concreto, é considerada Forte, visto que a distancia
em relacdo a Camara Municipal corresponde ao intervalo num raio de [0 a 500 metros|[. (Figura

94 em Anexo)

Para a Proximidade a servigos consideram-se servigos como comércio, servicos administrativos,
hotelaria, cafés e restaurantes, servigos estatais e a Garagem de Sdo Joao obtém aqui uma
proximidade Forte, uma vez que a sua localizacao tem ao seu redor 68 servicos identificados,

tendo considerado o “Sporting Shopping Center” um s6 servico. (Figura 95 em Anexo)

De seguida, o parametro a avaliar é o Estado da Envolvente Préxima, procurando-se analisar se
os edificios contidos num raio de 100 metros do imével, encontram-se devolutos ou ndo. A
Garagem de Sao Jodo tem ao seu redor 5 edificios devolutos e 42 edificios nao devolutos

perfazendo a seguinte percentagem:

e Edificios devolutos - 10,64%

e Edificios nao devolutos - 89,36%

Concluindo-se assim que o Estado da envolvente Urbana da Garagem de Sao Jodao é Nao

Devoluta. (Figura 96 em Anexo)

Finalmente, a Acessibilidade, onde a avaliacdo é obtida através do tempo de viagem pedonal

desde a Camara Municipal da Covilha, ponto considerado mais central, até a Garagem de Sao
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Jodo. A anilise é feita através do Google Mapss°, que neste caso é obtido um tempo de viagem

de 6 minutos, sendo a acessibilidade considerada Forte. (Figura 97 em Anexo)

4.4.3 Conclusao da avaliacao (Garagem de Sao Joao)

Apbs a avaliacdo dos elementos acima descritos, é preenchida a tabela de forma a serem
efetuados os célculos para as conclusoes finais. Para o edificio da Garagem de Sdo Joao a tabela

é construida da seguinte forma (Tabela 27).

Avaliagdo do Estado de Conservacgao

Cobertura (Estrutura)
Cobertura (Revestimento)
Beirado / Platibanda
Drenagem de Ag. Pluviais
Mobiliario Urbano
Janelas (Vidros)
Janelas (Caixilharia)
Janelas (Cantarias)
Portas
Portas (Cantarias)
Portoes
Portoes (Cantarias)
Paredes Exteriores (Estrutura)
Paredes Exteriores (Revestimento)

oA WO w b WO MWW

Paredes Exteriores (Acabamento 3
Contiguo a Ribeira Nao
Centralidade Forte
Proximidade a servicos Forte
Estado da envolvente proxima Nao Devoluta
Acessibilidade Forte

Tabela 27 — Avaliacdo do Estado de Conservacao e Envolvente Urbana “Garagem de Sao

Joao”.

Apbs a realizacao dos calculos por parte do software Excel®, conclui-se a avaliacdo do estado
de conservaciao da Garagem de Sdo Jodo, nas categorias e no geral (Tabela 28 e Tabela 29)

respetivamente.

50 google.com/maps/ - Google Maps
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Estado de Conservacao (Categorias)

Paredes Exteriores 4,07
Cobertura 3,16
Vaos 2,80
QOutros 4,40
Envolvente Urbana 4,80

Tabela 28 — Estado de Conservacao por categoria “Garagem de Sdo Joao”.

Estado Geral de Conservacao do Edificio
3,72

Tabela 29 — Estado Geral de Conservacao do Edificio “Garagem de Sao Joao”.

4.5 - Analise comparativa de resultados

Nesta tltima fase da dissertacdo, sdo analisados em termos comparativos considerando os 4
edificios, os resultados obtidos no estudo efetuado no decorrer do presente capitulo. A
comparacao é feita entre edificios, através dos valores das categorias em analise, que resultaram
do software do modelo de avaliacdo, sendo estas “Paredes Exteriores”, “Cobertura”, Vaos”,
“Outros Elementos Construtivos” e “Envolvente Urbana”, comparando por fim o “Estado de

Conservacao Geral dos Edificios”.

Para uma analise comparativa mais concreta, foi criada uma tabela onde foram definidos cinco
intervalos de resultados. A classificacdo “Muito Mau” estd compreendida no intervalo [1 - 2[;
“Mau” compreende o intervalo [2 - 2,75[; “Razoavel” entre [2,75 - 3,5[; “Bom” [3,5 - 4, 5[ e por
fim “Muito Bom”, cujo intervalo esta compreendido entre [4,5 - 5], tendo sido também atribuido

um esquema de cores para cada um destes intervalos (Tabela 30).

Tabela de Classificacao

Estado Intervalos Esquema de cores
Muito Mau [1-2]
Mau [2-2,75]
Razoavel [2,75 - 3,5]
Bom [3,5-4,5]
Muito Bom [4,5 - 5]

Tabela 30 — Tabela de Classificagdo dos Edificios
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“A utilizacdo dos intervalos de diferentes amplitudes serve para que a classificagdo dos

edificios nao seja erréonea’s!.

No que concerne a justificacdo da definicdo da amplitude dos intervalos de cada categoria do
estado de conservacao (Tabela 30), refira-se a proposito que o modelo de avaliagdo definiu os

seguintes parametros:

- para o “Muito Mau” e “Bom” os intervalos tém a maior amplitude do modelo de
avaliacdo, correspondentes a 1,0; No caso do “Muito Mau” a consideracio de um
intervalo mais alargado visa nao deixar de fora imo6veis em risco/em ruina;

- para o “Mau” e “Razoavel” as amplitudes dos intervalos sdo de 0,75. Trata-se dos
intervalos com amplitudes intermédias (face aos 1,0 do “Muito Mau” e “Bom” e aos 0,5
do “Muito Bom”);

- parao “Muito Bom” a amplitude definida para o intervalo é a mais diminuta do modelo
de avaliacdo, 0,5. Este valor menor justifica-se por se tratar do grau de conservacdo mais

exigente, que dispensa intervencao.

Mantendo a coeréncia na sequéncia, os elementos serao analisados do mais valioso (Paredes
Exteriores), para o menos valioso (Outros Elementos Construtivos), terminando na analise

comparativa da Envolvente Urbana.

Iniciando a analise comparativa de resultados pelas “Paredes Exteriores” verifica-se que a
Garagem de Sdo Joao destaca-se dos demais com um valor de 4,07, sendo o que esta em melhor
estado de conservacao no “Bom”, em contraste com o valor de 2,28 obtido na Fiacao Roseta, o
que esta em pior estado de conservacao no “Mau”, pois é visivel a maior degradacdao deste
elemento comparativamente aos restantes imoveis. Os edificios Nova Penteacao e Fabrica
Augusto Fortuna & Filhos, obtiveram valores de 2,91 e 3,07 respetivamente, concluindo que as
mesmas se encontram em estado de conservacao idéntico entre si, considerado “Razoavel”. Esta
anilise estd representada graficamente na Figura 60. Nenhum edificio estd nos graus de

conservacao Muito Mau nem Muito Bom.

51 Malpique, Pedro. (2018). AVAL-Nisa: Estudo do Patriménio Histérico Habitacional através da criacio
de um Modelo no Microsoft Excel® Dissertacao (Engenharia Civil) — Universidade da Beira Interior.
(consultado a 03/05/2024)
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Paredes Exteriores

5,00
4,00
3,00
4,07
2,00 2,91 3,07
2,28
1,00
Nova Penteacdo Fiacdo Roseta Fabrica Augusto  Gargem de Sdo Jodo

Fortuna & Filhos

Figura 60 — Grafico comparativo das “Paredes Exteriores”.

Analisando os resultados obtidos na avaliacdo da “Cobertura”, verifica-se que ao contrario da
categoria anterior, a Fiacdo Roseta é o que estd em melhor estado de conservacdo. Apresenta o
valor mais elevado em os 4 edificios, com 3,67 em “Bom” estado de conservaciao. Quanto aos
restantes imdveis os resultados obtidos sdo muito idénticos, estando a Garagem de S3o Jodo
com 3,16, a Nova Penteacao e a Fabrica Augusto Fortuna & Filhos com o mesmo valor de 3,00,
um pouco abaixo, todos eles no grau de conservagio “Razoavel”. Esta anéalise esta representada
graficamente na Figura 61. Nenhum edificio est4 nos graus de conservacao Muito Mau, Mau, e

Muito Bom.

Cobertura
5,00
4,00
3,00
3,67
2,00 3,00 3,00 3,16
1,00
Nova Penteacgdo Fiacdo Roseta Fabrica Augusto  Gargem de Sdo Jodo

Fortuna & Filhos

Figura 61 — Grafico comparativo da “Cobertura”

90



Os “Vios”, representam a categoria onde se verifica uma maior degradacao generalizada dos
edificios, devido a sua utilizacdo passada e facil danificacdo dos elementos que os compoem. A
Fabrica Augusto Fortuna & Filhos é a que esta melhor, ainda que apresente um valor
ligeiramente superior aos restantes imdveis tendo sido obtido 3,07 correspondente ao estado de
conservagdo “Razoidvel”. Neste estado de conservagio estdo também a Fiagdo Roseta e a
Garagem de Sao Jodo que apresentam valores de 3,00 e 2,80 respetivamente, derivado ao facto
das suas portas e portdes se apresentarem em relativo bom estado. A Nova Penteacgao, apresenta
o pior estado de conservacao o “Mau”, entre os quatro edificios, com um valor obtido de 2,00,
apresentando a maioria dos vidros partidos e com elevado desgaste, assim como o estado de
degradacdo das caixilharias das janelas e portdes bastante danificados. Esta anélise esta
representada graficamente na Figura 62. Nio se regista, portanto, nenhum edificio nos estados

de conservacdo Muito Mau, Bom e Muito Bom.

Vaos
5,00
4,00
3,00
2,00 3,00 3,07 2,80
2,00
1,00
Nowva Penteacdo Fiacdo Roseta Fabrica Augusto  Gargem de Sdo lodo

Fortuna & Filhos

Figura 62 — Grafico comparativo dos “Vaos”

Quanto a andlise dos “Outros Elementos Construtivos” verifica-se alguma disparidade de
resultados entre edificios sendo a Garagem de Sao Joao o edificio que estd melhor e o que obteve
o valor mais elevado de 4,40 no estado de conservacao “Bom”, em contraste com a Fiacdo
Roseta, o pior de todos com um valor de 2,00 no estado de conservacdo “Mau”, com elevada
degradacdo das caleiras e cabos de eletricidade que circundam o imoével, a par da Fabrica
Augusto Fortuna & Filhos com um valor de 2,40 com caleiras em mau estado e cablagem elétrica
solta. Por fim em estado “Razoavel”, com um valor de 2,80 encontra-se a Nova Penteacdo, que
apesar do mau estado das suas caleiras, tem uma iluminacao piblica em bom estado. Esta

analise esta representada graficamente na Figura 63.
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Outros Elementos Construtivos

5,00
4,00
3,00
4,40
2,00 2,80
2,40
2,00
1,00
Nova Penteacdo Fiacdo Roseta Fabrica Augusto  Gargem de S3o Jodo

Fortuna & Filhos

Figura 63 — Grafico comparativo dos “Outros Elementos Construtivos”.

A “Envolvente Urbana”, é a categoria onde se atesta uma maior disparidade de resultados entre
o edificio com maior pontuacao, a Garagem de Sao Joao com um valor de 4,80 no “Muito Boa”,
justificado por se situa-se no coracio da cidade, com boas acessibilidades, perto do centro e de
muitos servigos e comércio. Contrasta com a Fiacao Roseta, com um valor obtido de 1,20, numa
envolvente “Muito M4”, pois situa-se numa zona mais periférica da cidade, de dificil acesso e
mais distante dos servicos. Quanto aos restantes imoveis, a Nova Penteacdo obteve uma
pontuacdo de 2,80, enquanto a Fabrica Augusto Fortuna & Filhos 3,30, no grau “Razoavel”.
Estas fabricas nao sio tdo centrais como a Garagem de Sao Joao, nem tao distantes como a
Fiacdo Roseta, existindo na sua proximidade alguns servigos. Esta analise esta representada

graficamente na Figura 64.

Envolvente Urbana

5,00

4,00

3,00 4,80

3,30
2,00
! 2,70
1,20
1,00 I
MNowva Penteacdo Fiacdo Roseta Fabrica Augusto  Gargem de Sdo Jodo

Fortuna & Filhos

Figura 64 — Grafico comparativo da “Envolvente Urbana”.
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Por fim, é efetuada a analise a “Avaliacao Geral do Estado de Conservacao” dos 4 edificios, sendo
esta a que define o valor final atribuido a cada imével. A Garagem de Sdo Joao é o edificio mais
bem classificado, pois apresenta um valor final de 3,72 considerado um estado geral de
conservagao de “Bom”, face a todos os elementos avaliados se encontrarem em geral, melhor
conservados do que os dos restantes iméveis. Em sentido contrario, o pior edificio é a Fiacao
Roseta que obteve o valor final de 2,65, refletindo assim um estado de conservagiao “Mau”, sendo
na cobertura que este imo6vel apresenta uma melhor pontuacdo relativamente aos demais,
encontrando-se os restantes elementos avaliados em franco estado de degradacao. Em estado
de conservacao "Razoavel”, estdo os edificios Fabrica Augusto Fortuna & Filhos com um valor
de 3,04 e a Nova Penteacao com uma pontuacao de 2,77. Apesar de existir uma disparidade algo
significativa entre estes dois imdveis, de 0,27 pontos, poder-se-a referir que os mesmos
apresentam um estado de conservacao muito semelhante através da observagao visual exterior.

Esta analise esta representada graficamente na Figura 65.

Avaliacdo Geral do Estado de Conservacéo

5,00
4,00
3,00
3,72
2,00 2.77 2,65 3,04
1,00
Nova Penteacgdo Fiacdo Roseta Fabrica Augusto  Gargem de Sdo Jodo

Fortuna & Filhos

Figura 65 — Grafico comparativo da “Avaliacdo do Estado Geral de Conservacao”
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Capitulo 5 — Conclusao

Tendo em consideracdo os objetivos tracados para a realizacdo desta dissertacdo, foi com
sucesso que se desenvolveu um modelo de avaliacdo do estado de conservacao de quatro
edificios emblematicos, que se encontram devolutos, dentro da Area de Reabilitacio Urbana do
centro urbano da Covilha. Para além das caracteristicas construtivas e identitarias dos imoveis,
este modelo centrou-se em cinco categorias, sendo estas as Paredes Exteriores, Cobertura, Vaos,
Outros Elementos Construtivos e a Envolvente Urbana que é a sua grande distin¢ao face ao

modelo de referéncia.

Como se pbdde observar no Capitulo 2, os edificios que constituiram os estudos de caso, sdo
elementos marcantes no contexto urbano onde se inserem. A sua historia, volumetria,
arquitetura e localizacdo sao fatores que contribuem para a sua relevancia a escala da cidade,
sendo esta a principal razao para a sua escolha. Tém ainda em comum, na sequéncia do declinio
da inddastria lanificia, o facto de se encontrarem devolutos, o que tem acelerado o seu processo
de degradacdo. Sdo o espelho do declinio s6cio-econémico de épocas passadas, ficando ao
abandono por décadas. Edificios como estes contribuem para uma imagem desqualificada e
decadente da malha urbana da Covilha, uma cidade que se foi expandindo para territérios mais
planos situados em topografias mais favoraveis e que deixou para tras alguns dos elementos
mais marcantes dos seus espacos urbanos, localizados na encosta da Serra da Estrela. A
delimitacdo da ARU em 2015 e as respetivas operacoes de reabilitacdo urbana, constituem uma
esperanca na devolucdo a vida destes edificios emblemaéticos, pois totalizam uma area de
implantacao de cerca de 6 597 m2 e de construcio de cerca de 28 740 m2, estando expectantes

no espaco urbano central, a aguardar oportunidade para voltarem a ser tteis.

Como se verificou ainda neste capitulo, a fabrica Fiacdo Roseta é a mais antiga entre os quatro,
remonta a meados do século XIX, tendo laborado por 140 anos, até final dos anos 1990. E
também o imovel que apresenta um maior estado de degradagdo em termos globais, o tnico
“Mau” com a pontuacao de 2,65 devido as condicGes das paredes exteriores, a sua localizacao
periférica e ao dificil acesso. A Garagem de Sao Jodo € o segundo edificio mais antigo, também
do século XIX e o seu periodo de laboracio é o segundo mais longo, de cerca de 130 anos até
finais do século XX. No entanto, conclui-se que, ao contrario da Fiacdo Roseta, a Garagem de
Sao Joao é o edificio que se encontra em melhor estado de conservagao, “Bom”, com a pontuacao
de 3,72. Tem a seu favor a localizagdo mais central e o facto de ter vindo a ser utilizado, ainda
que esporadicamente, para algumas atividades, como exposicoes de arte e arte urbana. Quanto
ao edificio da fabrica Nova Penteacao da década de 1930, conclui-se que foi o que teve o periodo

de laborag¢do mais curto (cerca de 40 anos). Conclui-se que a semelhanca da Fabrica Augusto
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Fortuna & Filhos Lda, erguida na década de 1950 e tendo laborado por um periodo de quase 60
anos, apresentam estados de conservacio semelhantes, “Razoavel” ( 2,77 e 3,04
respetivamente). Constatou-se que nenhum edificio obteve a classificagdo de “Muito Bom” nem
de “Muito Mau”. Assim, poder-se-a concluir que o grau de vetustez dos iméveis importa para o
seu estado de conservacio, pois o edificio mais antigo (Fiacdo Roseta) é também o mais
degradado, ao passo que os mais recentes (Nova Penteacao e Augusto Fortuna) sdo os mais bem
conservados. Os resultados do modelo de avaliacio, evidenciam que a excecao é a Garagem de
Sao Joao, pois sendo o segundo mais antigo é também o que se encontra em melhor estado de
conservagdo entre todos. Poder-se-4 concluir que a sua utilizacdo esporadica, como
anteriormente referida, nao é alheia a este facto. Ou seja, quanto mais tempo devolutos os

edificios se encontram, mais degradados ficam.

Como se verificou no Capitulo 3, o modelo desenvolvido em software Excel® permite avaliar o
estado de conservaciao de imoveis industriais devolutos, bem como o estado da Envolvente
Urbana, permitindo um conhecimento mais aprofundado do meio que rodeia os edificios. Uma
vez que o modelo de referéncia era destinado a iméveis de habitagio unifamiliar, o atual exigia
uma adaptacao, que foi efetuada ora pela introducao de novas caracteristicas, ora pela supressao
de aspetos que nao se aplicavam. Assim, conclui-se que este modelo de avaliacao de edificios
industriais devolutos é direcionado a iméveis de grande envergadura, quer pela sua volumetria,

quer pelo seu significado histérico no contexto da malha urbana.

Conclui-se ainda que ap6s o preenchimento e analise do modelo de avaliagdo, foram obtidos
resultados dispares entre as categorias em analise, tendo sido no estudo da Envolvente Urbana,
onde se verificaram os picos dos resultados, tanto o mais elevado, tendo a Garagem de Sao Joao
obtido uma classificacdo de 4,80 em 5, quer para o mais baixo, a Fiacdo Roseta com uma
pontuacdo de 1,20 em 5. Em sintese, observa-se que as avaliacbes por categorias ficaram

distribuidas da seguinte forma:

e Muito Bom - Garagem de Sao Jodao (Envolvente Urbana);

e Bom - Garagem de Sdo Joao (Paredes Exteriores e Outros Elementos Construtivos) e
Fiacao Roseta (Cobertura);

e Razoavel - Nova Penteacdo (Paredes Exteriores, Cobertura, Outros Elementos
Construtivos e Envolvente Urbana), Fiacao Roseta (Vaos), Fabrica Augusto Fortuna &
Filhos (Paredes Exteriores, Cobertura, Vaos e Envolvente Urbana) e Garagem de Sao
Joao (Cobertura e Vaos);

e Mau - Nova Penteacdo (Vaos), Fiacao Roseta (Paredes Exteriores e Outros Elementos
Construtivos) e Fabrica Augusto Fortuna & Filhos (Outros Elementos Construtivos);

e Muito Mau - Fiacdo Roseta (Envolvente Urbana).
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Conclui-se portanto, que os edificios em analise apesar de devolutos, nenhum deles se encontra
em elevado estado de degradacao, pois a nivel estrutural, os elementos mais preponderante na
avaliacao do estado de conservacio, nio apresentam lacunas significativas como ruina total ou

parcial, quer das paredes exteriores, nem da cobertura.

Para uma possivel reabilitacio futura dos imodveis em analise na presente dissertagdo,
recomenda-se a recuperacido das paredes exteriores e coberturas, utilizando materiais de
construcdo que permitam uma maior eficiéncia térmica e acustica. Recomenda-se também
imperativamente a troca de vaos, aplicando nas janelas caixilharias mais modernas e
consequentemente mais eficientes, com vidro duplo, a troca de portas e portdes, que apesar de
em alguns casos se apresentarem em razoavel estado de conservagao, necessitam de reparacao.
No mesmo sentido, considera-se urgente a substitui¢do dos elementos de drenagem de 4guas
pluviais, pois demonstram um nivel de degradacdo significativamente elevado (a excegao da

Garagem de Sdo Joao, situam-se no segundo nivel mais elevado de degradacio, o 2).

Tendo em conta a atual situacao socioecondémica, principalmente a crise habitacional vivenciada
em Portugal, os edificios analisados poderao ser reaproveitados, depois de reabilitados, para
habitacoes multifamiliares e residéncias universitarias, a semelhanca do que sucede com outros
edificios, ja reabilitados como o caso da P.A.C. (Residéncia Pedro Alvares Cabral) da UBI, do

Andy (privado), entre outros.

Como trabalhos futuros, aconselha-se ainda o aprofundamento do estudo destes quatro
edificios, nomeadamente a analise do estado de conservacdo dos seus interiores, mas nao
ficando por aqui, pois o software desenvolvido podera ser aperfeicoado para analisar outros

edificios emblematicos, também devolutos na ARU.

Finalmente, refira-se que a delimitacio da ARU traz consigo uma série de incentivos a
reabilitacao urbana, nomeadamente fiscais, IMI, IRC, IVA. Correspondente as zonas da cidade
com maior valor histérico é portanto aqui que devem ser concentrados os esforcos de
reabilitacdo, devolvendo o patriménio industrial, como estes 4 edificios, que assinalam a histéria
da Covilha, ao contexto atual, para que sejam ftteis. Pretende-se que os resultados desta

disserta¢do possam vir a contribuir para informar futuras operacoes de reabilitacao urbana.
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Anexo 1 - Registo Fotografico
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Figura 68 — Conjunto fotografias da “Nova Penteagao” tiradas por Drone
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Figura 69 — Conjunto de fotografias da “F
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Figura 70 — Conjunto fotografias da Cobertura da “Fiagcdo Roseta” tiradas por Drone
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Figura 71 — Conjunto fotografias da “Fiacao Roseta” tiradas por Drone
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Figura 72 — Conjunto de fotografias da “Fabrica Augusto Fortuna & Filhos”
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Figura 73 — Conjunto fotografias da Cobertura da “Fabrica Augusto Fortuna & Filhos” tiradas

por Drone
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Figura 74 — Conjunto fotografias da “Fabrica Augusto Fortuna & Filhos” tiradas por Drone
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Figura 775 — Conjunto de fotografias da “Garagem de Sao Joao”
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Figura 76 — Conjunto fotografias da Cobertura da “Garagem de Sao Joao” tiradas por Drone
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Figura 777 — Conjunto fotografias da “Garagem de Sao Joao” tiradas por Drone
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Anexo 2 — Estudo da Envolvente Urbana
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Figura 78 — Proximidade a Ribeira (Nova Penteacao)
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Figura 79 — Centralidade (Nova Penteacao)
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Figura 80 — Proximidade a servigos (Nova Penteacao)
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Estado da Envolvente Préxima
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Figura 81 — Estado da Envolvente Proxima (Nova Penteacgao)
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Figura 82 — Acessibilidade (Nova Penteacao)
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Figura 83 — Proximidade a Ribeira (Fiacao Roseta)

118




Legenda:

CENTRALIDADE FORTE [0 a 500[ m

CENTRALIDADE MEDIA [500 a 1000] m

CENTRALIDADE FRACA 1000+ m

PONTO CENTRAL [CAMARA MUNICIPAL]

EDIFICIO

Centralidade

UNIVERSIDADE

Figura 84 — Centralidade (Fiacdo Roseta)
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Figura 85 — Proximidade a servicos (Fiacao Roseta)
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Legenda:
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Figura 86 — Estado da Envolvente Proxima (Fiacao Roseta)
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Figura 87 — Acessibilidade (Fiacao Roseta)
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Figura 88 — Proximidade a Ribeira (Fabrica Augusto Fortuna & Filhos Lda.)
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Figura 89 — Centralidade (Fabrica Augusto Fortuna & Filhos Lda.)
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Figura 90 — Proximidade a servicos (Fabrica Augusto Fortuna & Filhos Lda.)
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Figura 91 — Estado da Envolvente Proxima (Fabrica Augusto Fortuna & Filhos Lda.)
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Figura 92 — Acessibilidade (Fabrica Augusto Fortuna & Filhos Lda.)
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Figura 93 — Proximidade a Ribeira (Garagem de S
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Figura 94 — Centralidade (Garagem de Sao Joao)
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Figura 95 — Proximidade a servicos (Garagem de Sao Joao)
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Figura 97 — Acessibilidade (Garagem de Sao Jo2o)
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