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3. INVESTIGACAO DESENVOLVIDA SOBRE O TEMA

Da pesquisa feita ndo se encontrou, no nosso pais, qualquer avaliagdo econdmica
aprofundada, do tipo das analises custo/beneficio nas diferentes intervengdes de

reabilitacao.

Tal deve-se a multiplas razbes, nomeadamente ao caracter pontual das intervengdes
particulares e a existéncia de factores culturais e histéricos, os quais se sobrepde, na

maioria das intervengdes publicas, em valor em relagado aos econémicos.

Nas intervengdes de conservagao e de reabilitacdo ha que usar métodos de analise ou
avaliacdo econdmica ou econdmico-social de apoio a decisdo — métodos de analise

custo/beneficio, custo/eficacia, multicritério ou outros — e critérios de decisdo adequados
4]

Quanto aos edificios que constituem patrimoénio de interesse cultural ou histérico, quem
toma a decisdo da realizacdo da intervencdo s&o as entidades politicas, resultando de
opgdes politicas e culturais, ndo interessando como conclus&o a analise econémica ou de

rentabilidade.

Sabemos que existe um numero elevado de edificios com apenas alguns anos que
apresentam um conjunto muito vasto de patologias. Isso é consequéncia da aplicagcéo de
materiais menos adequados, da auséncia de pormenorizagao construtiva adequada e da
nao compatibilizagdo das multiplas exigéncias a que os materiais estdo sujeitos. Nao é
possivel escolher uma solugdo que satisfaga uma das exigéncias, mas que esquega

completamente as outras.

Nestas circunstancias, impde-se o desenvolvimento de um conjunto de acgdes que visem

sobretudo o:

= Conhecimento das patologias mais correntes dos edificios e a divulgacédo e

sistematizagcédo dessas patologias;

= O conhecimento de novos materiais e tecnologias utilizadas em reabilitagdo, que

sao necessariamente diferentes da construgao nova;
» O desenvolvimento de uma metodologia dos Projectos de Reabilitagdo. '

E fungdo dos métodos de avaliagdo econdmico-social clarificar, do ponto de vista

economico, as diferentes alternativas existentes — demolir ou reabilitar, e, neste caso,
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como reabilitar — procurando contribuir para evitar a descaracterizagdo ou degradacao
dos edificios mas, ao mesmo tempo, garantir a economia das solugdes. Tal podera
passar em alguns casos pela demoligdo, noutros pela reabilitagdo profunda e, em casos
intermédios, pela reabilitagdo média ou ligeira. No que se refere a estas ultimas formas, o
estudo, do ponto de vista econdmico, de certas solugbes para alguns elementos,
nomeadamente prevendo a manutengdo das fachadas, no sentido de evitar a

descaracterizagdo dos edificios, sera a de incentivar .

3.1 — ANALISE E ESTIMACAO DE CUSTOS DE REABILITACAO

A estimagado de custos, tdo aproximada quanto possivel do valor real, € uma das
dificuldades mais significativas, encontradas no processo da Reabilitagdo Urbana, pela
sua importancia na tomada de decisbes no Planeamento Financeiro das operacbes de

intervencao ',

E muito importante ter a nocdo que diferentes solugdes tém custos diferentes, por isso, é
necessario definir uma estratégia de faseamento por parte do Dono de Obra, caso haja
uma incapacidade financeira para uma intervengao global. Pode justificar-se também a
intervencdo de um especialista em economia da construgédo, no sentido de fazer uma

analise econdmica mais detalhada e elaborar o plano de financiamento dos trabalhos.

O conhecimento correcto do custo das obras de reabilitagdo s6 podera ser obtido, tal
como nas obras novas, através do controlo das despesas durante a execucéo das obras,

dadas as dificuldades imprevistas que as obras de reabilitacdo apresentam.

Do mesmo modo, a elaboracdo de uma estimativa mais correcta necessitara da

realizagao de um orgamento detalhado em fase do projecto de execugéo.

No entanto, na fase de decisdo entre reabilitacdo ou demolicdo, ndo se dispbe de

projectos de execugao de todas as alternativas, dados os recursos para tal necessarios.

Existe a possibilidade de realizar ganhos de produtividade nas obras de reabilitagao, que
poderao influenciar os seus custos, no caso das operagdes a realizar virem a ter certas
caracteristicas de dimensao ou repeticdo e de continuidade, associadas a accbes no
dominio da especializagdo das empresas e da formacgao profissional, dirigida quer ao

pessoal operario quer aos técnicos de formagao média e superior .
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3.2 — ESTIMAGCAO TECNICO-ECONOMICA DE CUSTOS

Ainda existe em Portugal, um reduzido conhecimento sobre o funcionamento econémico
real da reabilitagdo urbana. Por isso, os estudos mais divulgados tém-se centrado na
definicdo dos custos dos trabalhos e na apresentagcdo de modelos de analise técnico-
economica desenvolvidos no exterior do pais, sendo muito raras as analises mais globais
que ultrapassem alguns, tipicos raciocinios de natureza econdémica que, nesta area,
rapidamente terminam com lamentag¢des sobre as insuficiéncias e injusticas econémicos-

legais do sistema de arrendamento urbano '?

3.2.1— A IMPORTANCIA DE DESENVOLVER ESTUDOS MACRO E MICRO-ECONOMICOS

No nosso pais, ndo existe o habito, de recolha e posterior analise de informagao
econdmica sobre a reabilitagdo. Em resultado desta situagao, os estudos mais divulgados
tém-se centrado na definicdo dos custos dos trabalhos e na apresentacao de modelos de
analise técnico-econdmica desenvolvidos noutros paises, como € o caso das publicagbes

com informacdes sobre custos e fichas de rendimentos para construgdo nova do LNEC."!

Reforga-se, por isso a necessidade de serem promovidos estudos econdémicos na area

da reabilitagdo, segundo dois niveis complementares:

= A nivel macro-econdmico — analisando as vantagens técnico-econdmicas e de
custo/beneficio da reabilitagdo, a fim de fundamentar os apoios estratégicos

necessarios dos pontos de vista técnico, juridico-administrativo e financeiro;

= A nivel micro-econémico — analisando as varias possibilidades de intervencao
numa area urbana, no ambito das suas implicacbes técnicas, juridicas e
financeiras, enquadradas pelas exigéncias arquitectonicas, urbanisticas e sociais

da reabilitacéo.

A importéncia do desenvolvimento destes estudos, aplicaveis a realidade portuguesa é

justificada por diversos factores.
= Factores macro-econdémicos:

= Existe uma economia geral no aproveitamento do parque construido,
nomeadamente o que esta em razoaveis condicbes de conservagdo, mesmo

que em situagdo nao regulamentar a luz dos actuais regulamentos;
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Um parque reabilitado deve ser apreciado ndo sé pelo seu contributo
funcional, mas também pelos beneficios econdmico-financeiros que acarreta

ao nivel da industria do turismo, das rendas habitacionais e da fiscalidade;

Um novo alojamento pode exigir cerca de cinco vezes mais energia para a
sua construgdo do que a reabilitagdo de um edificio antigo com uma area

similar;

A reabilitacdo requer maior emprego de mao-de-obra e com um nivel mais
qualificado do que a construgdo nova, constituindo uma escola para os
empregos de um futuro préximo, ja que a tendéncia internacional é para
aumentar a percentagem dos trabalhos de reabilitagdo e manutengdo, no

conjunto da construgao civil;

A reabilitagdo em Portugal nao pode continuar a reduzir-se a duas situagoes
limite — realizacdo apenas de reparagdes basicas (assim delimitadas porque
se destinam a quem as nao pode pagar) ou beneficiagées profundas para os
estratos sociais mais favorecidos — mas alcangar um equilibrio entre estes

dois extremos;

A nova gestdo das grandes areas urbanas, nomeadamente as que tém
importantes centros historicos, tem cada vez mais que contrariar e equilibrar a
dicotomia de crescimento ou modernizacdo baseada em dois vectores
operativos: o da degradagao com reconstrugao de periferia, para o que se
torna necessaria a elaboragao de um modelo explicativo do funcionamento da
economia urbana dominada pelos oradores privados e baseado nesta logica

dicotdmica;

Portugal é um pais onde se da um grande valor a posse de bens imobiliarios
e a durabilidade da casa, mas onde raramente se assume como um principio
indiscutivel o investimento periddico e significativo na manutengdo desse
patrimonio, pelo que é necessario estudar as implicagdes psico-socioldgicas e
culturais desta contradi¢ao, para promover um amplo espaco correctivo quer

ao nivel do sector privado quer ao nivel do sector publico. !
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Factores micro-econdmicos:

A reabilitacdo € uma valorizagdo do patrimonio e tem que ser gerida com rigor
e conhecimento da realidade em todas as suas dimensdes, para que seja

econdmica e fiavel;

A usual alegacdo de uma pretensa inviabilidade econémica da reabilitagéo,
nomeadamente por parte de alguns técnicos responsaveis por esta area,
resulta, fundamentalmente, da auséncia de critérios de analise econémica a
longo prazo e que englobem todos os beneficios indirectos da reabilitagéo de
parque edificado, assim como, todas as possibilidades de apoio disponiveis,

sejam financeiras, legais, promocionais, etc;

A actuacao das entidades promotoras necessita do apoio deste tipo de
estudos e dos consequentes instrumentos de analise/apoio a decisdao que

deles podem resultar.

Ha assim, que elaborar um modelo global de analise e decisdo que possa comparar as

maiores valias resultantes dos diversos valores comerciais dos iméveis, apds analise de

cenarios alternativos de intervencao valorizadora. Os modelos globais de andlise e

decisao resultam da resolugcédo e da harmonizacado de dois modulos que tratam as duas

principais tematicas: a da operacionalidade das intervencbes e a da viabilidade

economico-financeira.

Mdédulo Operacional:

Hipoteses de valorizacao funcional — Reabilitagdo sem alteragao funcional;

— Terciarizagao parcial,

— Ampliagdo com novas rendas.

Modulo econdmico:

Financiamento — Préprio (individual, de grupo, social);

— Empréstimos normais;

— Empréstimos bonificados;

— Donativos.
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3.2.2- METODOS TECNICO-ECONOMICOS

Nos projectos analisados, as medigdes e orgamentos apresentam a forma e estrutura
tradicionais de orgamentagao, sem variagao significativa de projecto para projecto, sendo,
assim, possivel por andlise directa obter dados homogéneos que permitem tratamento

estatistico ©.

A estrutura de custos resulta de uma analise prévia da organizacdo dos orgcamentos dos

projectos que tem presentes os seguintes critérios:

Nivel de agregacao — agrupamento dos artigos do orgamento do projecto em elementos
de construgido e especialidades de obra de modo a que a agregacédo dos resultados
esteja 0 mais ajustada possivel as necessidades dos potenciais utilizadores na realizagao
de andlise de custo. Sendo esta, a decomposicao do custo total do edificio em custos

elementares, duma forma sistematica e com objectivos determinados.

De acordo com a definigdo podemos ter andlises de custo sob os seguintes pontos de

vista:
= Da execugao da obra;
= Decomposi¢ao do custo por capitulos e artigos nos orgcamentos tradicionais;
= Decomposicéo do custo total em custos directos, indirectos e de estaleiro;

= Decomposicdo do mesmo tipo mas com mais pormenor considerando as parcelas

de pessoal, materiais e equipamentos;
= Ponto de vista de analise e elaborag&o de projectos;
= Analise do custo total por elementos de constru¢ao e especialidades de obra.
Ao nivel da analise de custos poderao definir-se os seguintes objectivos principais:

= Possibilitar aos projectistas e donos de obra a apreciacdo da forma como o custo

total é distribuido pelos diferentes elementos ou especialidades de obra;

= Permitir posteriormente uma melhor distribuicdo dos custos de forma a obter

projectos equilibrados;

= Permitir acgdes correctivas rapidas no caso de custos totais excessivos, pela

indicacao dos componentes em que é possivel realizar economias;
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= Servir como apoio no planeamento de custos de projectos futuros e pela

comparagao com analises de custos anteriores.

= Controlo técnico econémico das obras — especialidades de obra e elementos de
construcao escolhidos de acordo com o processo mais corrente de construgao da
obra, e mais dirigido para o controlo técnico-econdémico das obras, por avaliagbes

directas e sumarias de vistoria ao local. ©

3.2.2.1— METODOS E CRITERIOS QUE NORMALMENTE NAO RETRATAM A REALIDADE

Os métodos e critérios a seguir descritos sao uma apresentagéo sintética dos
instrumentos de analise actualmente existentes que podem ser utilizados para uma
adequada fundamentacdo das decisdes, em termos econdémicos, sobre a natureza e

profundidade das intervencgoes.

Na analise de cada edificio sdo encaradas varias alternativas: construgdo de um novo
edificio, demolicdo do existente; manutencado do existente no estado actual; reabilitacdo

do edificio.

Nos casos mais correntes, o procedimento a adoptar passa por duas fases: fase prévia,
em que se opta ou nao pela reabilitagcdo, para um certo nivel de qualidade e fase
posterior, apos decisao de realizar reabilitagdo, onde se pode estudar em pormenor as

varias alternativas possiveis do projecto de reabilitagéo.

No trabalho realizado por A. Ravara, intitulado “1° Encontro sobre conservagédo e

» [ & feita uma

Reabilitacao de edificios de habitagdo — Documentos Introdutdrios
comparagao entre um edificio ou conjunto de edificios com caracteristicas semelhantes a
um edificio novo. Em termos de estudo econdmico, € importante ter consciéncia que
mesmo apds a sua reabilitagdo, apresentara caracteristicas gerais de qualidade
semelhante ao edificio novo a construir em seu lugar, mas com uma vida util menor. Visto
que s6 assim se conseguira fazer uma comparacao de custos e perceber se é viavel ou
nao realizar a reabilitacdo do edificio, em relacao aos custos que acarretaria uma nova
construcdo e demoligdo. Este método serve também para determinar a vida util esperada

do edificio.

E também, feita uma comparacdo entre um edificio ou um conjunto de edificios, com

caracteristicas semelhantes a um edificio novo, mas com area de implantacao diferente.
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Para José Anténio Pereira Pontes ['"! o elemento “Envolvente Exterior’ revela-se como o
mais importante do ponto de vista global, representando cerca de metade dos custos

totais, tendo no entanto uma dispersdo menos que os trabalhos interiores.

Fazendo uma andlise de custos por classes, segundo o numero de pisos (3 a 6), afirma-
se que a “Envolvente Exterior” e “cobertura” representam, num contexto global, uma

percentagem nunca inferior a 64%.

Em termos globais, os custos da reabilitagdo correspondente ao estudo efectuado,
revelaram que a componente exterior ronda, em média os 44% do custo total dos
trabalhos. E fazendo uma analise da envolvente exterior juntamente com a cobertura o

seu custo representa cerca de 65% do total.

De acordo com Jose Aguiar, et all, em “Guia de apoio a reabilitacdo de edificios
habitacionais” 1", os edificios de 1 a 3 pisos o custo de reabilitacdo da envolvente exterior
€ superior ao da superestrutura. No caso de edificios de habitacdo ou conjuntos
habitacionais o custo relativo a envolvente exterior oscila entre cerca de 30% a 15%,

diminuindo com o0 aumento do numero de pisos.

Sabe-se também que a envolvente exterior é responsavel por cerca de 20% do total dos
custos de conservagao, reparagao e exploragéo, em face dos trabalhos exigidos ao longo
do tempo. Ha uma influéncia directa nos encargos de energia, sendo um aspecto com
certo significado em alguns tipos de edificios, bem como a qualidade em termos de

conforto e aspecto.

Relacionando os aspectos de qualidade com os custos de conservacido e reparacgao,
salienta-se a influéncia directa das deficiéncias de concepgéo (40% dos casos) e de
execucao (20%) da envolvente exterior. Neste dominio, as causas da maioria dos
problemas relacionam-se com as humidades, nas suas varias formas (37% das
situagdes), as fissuragdes (15%), os deslocamentos de revestimento (5%), entre outros.
Os custos de conservacao e reparagao poderdo também relacionar-se com as solucdes

construtivas ou tecnologias utilizadas.

Segundo Manuel Botelho Moreira Braga, em “Reabilitagdo de edificios de habitacdo —
Contribuicdo para a estimacdo de custos”; ! 0 método de analise técnico-econdémica da
envolvente de edificios pode ser aplicado em quaisquer alternativas de edificios, solucdes
construtivas ou equipamentos. Porém, qualquer problema de avaliacao e selecgao de
alternativas da envolvente, em termos de economia/qualidade, susceptivel de aparecer

na pratica, tem que ter um processo de resolugdo que passara por uma ou mais analises
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que se apresentam, a seguir, € que em regra sao feitas por ordem crescente de

generalidades:
= Analises de custo de construgao;
= Analises de custo global,
= Analises de custo/eficacia;
=  Analises de custo/beneficio;
= Analises multi-critério.

— A Analise de custo de construgdo é a simples comparacao dos custos de construgao
das solugbes da envolvente (incluindo m&o-de-obra directa, materiais, equipamento e
parcelas correspondentes a custos de estaleiro e indirectos). Estas analises, s6 por si,
servirdo para escolher entre solugdes cujos “niveis de qualidade” ou “servigos prestados”

sejam idénticos.

Ha alguns factores especificos que deverao ser tidos em conta na analise de custo de
construcao, e que muitas vezes ja estado incluidos de forma implicita no préprio custo.
Trata-se de comparacao de certos indices técnico-econdmicos, que poderdo ter
importancia variavel com o ponto de vista segundo o qual é feita a anadlise: indices de
industrializacdo ou abertura economica dos componentes da envolvente, consumos

energéticos respectivos, etc.

— A Anaélises de custo global em termos tedricos € o custo global de um edificio, de um
equipamento ou de um elemento de construgdo (fachada, empenas, véo, cobertura,
pavimento térreo, etc.) € dado, em termos de valor actualizado, pelo somatério do custo
de construcdo e de valor actualizado dos encargos de conservagio, reparagao e
exploracdo, ao longo de toda a vida util do edificio ou do elemento em estudo. Tem
também, especial atencédo a durabilidade dos varios componentes do edificio e os custos
diferidos que tém a ver com os custos de conservacido e exploracido. Este € o “custo
global técnico”, ou seja, apenas inclui os custos que podem ser medidos em valores

monetarios (n&o incluindo custos externos e induzidos).

— A Analise de custo/eficacia € uma técnica de apoio a decisdo, que podera ser aplicada
na escolha entre solugbes alternativas da envolvente dos edificios, e que consiste
fundamentalmente na aplicagcdo de um critério de comparacdo de relacbes entre os

valores de “Eficacia” e de “Custo” associados a cada solugao em confronto.
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Os custos a considerar deverdao ser, de preferéncia, globais (custos iniciais e custos
diferidos) e marginais (devidos directos e exclusivamente a solugdo construtiva em

estudo).

O indicador de Eficacia sera um valor que devera exprimir de forma relativa (ou absoluta)
0 grau em que é alcangado um certo e unico objectivo (ou varios objectivos, mas s6 no
caso em que os correspondentes varios valores de eficacia possam ser traduzidos

através de um unico indicador).

— A Analises de custo/beneficio e outras sdo todos os que resultam da alternativa —
directos ou indirectos, internos ou externos. E corrente ainda considerar como andlises
de custo/beneficio analises em que a par da rentabilidade da solugao, obtida com base
nos valores de beneficio e custo quantificaveis em termos monetarios, se inclui também,
paralelamente, uma apreciagdo qualitativa das vantagens e inconvenientes da mesma
solugédo no que se refere aos factores nao quantificaveis em valores monetarios ou aos

intangiveis.

— As Analises multi-critério s&o um instrumento privilegiado para avaliar e classificar ou
hierarquizar solucdes alternativas da envolvente exterior dos edificios. Trata-se contudo
de um método, cuja utilizagdo provavelmente sé se justificara em geral em casos de

analises técnico-econdmicas aprofundadas ou em estudos de investigagao.

3.2.2.2—- METODOLOGIAS PARA ESTIMAGAO DE CUSTOS DE TRABALHOS DE
REABILITACAO EM PORTUGAL

Conhecem-se muito poucos métodos contemplando a determinacdo de custos de
reabilitacdo e os que se conhecem e sdo divulgados noutros paises, revelam muitas
limitagdes ou dificuldades de adaptagdo em paises diferentes, onde se insere Portugal.
Contudo, os métodos de estimagado de custos constituem ferramentas cada vez mais
necessarias na realizagcao dos empreendimentos, quer no apoio a decisao de efectuar ou
nao, a reabilitacdo, quer na previsdo dos meios financeiros necessarios. Por este facto, é
de extrema importancia determinar os custos o mais proximo da realidade, possivel, visto

que esta é uma componente essencial para a realizacdo de uma obra eficaz e

econdmica.

Na reabilitagdo do patriménio arquitectonico deve ter-se muito cuidado na analise dos
edificios, para permitir elaborar um diagndstico credivel e seleccionar os melhores meios

e solugdes mais eficazes a adoptar para a reparacao dos edificios. Processo onde, para
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a qualidade da realizacdo do projecto de intervencao e a concretizagdo bem sucedida da

obra, se exige uma grande eficacia nas fases de analise e diagnostico.

As anadlises desenvolvem-se sob diversos pontos de vista, abordando aspectos
historicos, arquitectonicos e construtivos, considerando o edificio isolado ou considerando
conjuntamente com o ambiente urbano que o envolve. Os resultados provenientes das
analises especificas as anomalias influenciam directamente o resultado do diagndstico,
podendo obrigar a decisdes divergentes das que, aparentemente, nos surgem como

obvias numa fase inicial "%,

Para realizar um projecto de reabilitagdo tem que haver uma grande disciplina, para que
seja o mais explicito possivel, de forma a ser facil de entender. Este tem que respeitar a
tipologia do proprio edificio e exige-se aos projectistas, além do respeito pela “ética da
conservagao”, um grande conhecimento do contexto, dos materiais, das
interdependéncias e pluralidade de fungbes de cada elemento nas construgdes
tradicionais e ainda o cumprir das restricdes de ambito urbano, normativo e regulamentar

eventualmente aplicaveis.

A condugdo e desenvolvimento de uma intervencdo técnica, na reabilitacdo de um

edificio degradado, deve seguir a seguinte metodologia:

= Desenvolvimento de trabalhos preparatérios de informagao/reconhecimento
destinados a obter uma informagao prévia do imével e do seu estado de
conservagao. A esta informagao prévia sucede o desenvolvimento de uma analise
mais profunda sobre varias frentes e que sob o ponto de vista técnico permitira a
elaboragdo de um diagndstico suficientemente correcto quanto as causas das

deficiéncias verificadas;

= Apds a concretizacdo destas analises e elaboracdo do diagndstico torna-se
possivel configurar a necessaria resolugao técnica das anomalias, clarificando-se
com o promotor as caracteristicas definitivas do programa funcional a instalar e
realizando-se o projecto de arquitectura e de especialidades. Apds a
concretizagado do projecto é ja possivel estimar-se sumariamente, mas ja com

maior rigor, os custos provaveis da intervencgao;

= Apds a realizacdo e licenciamento do projecto procede-se ao planeamento e
langamento da obra, a sua execugdao e acompanhamento (mesmo apds a sua

conclusao), procedendo-se a monitorizagéo dos resultados.
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O caminho e o método geral a adoptar, deve ser: Analise, diagndstico, projecto e
execugao da obra. Quanto ao seu sucesso, ou seja, quanto a eficacia do caminho que
temos de percorrer para chegar a um diagnéstico plausivel para o qual apresentamos
remédio, importa destacar a importancia da rapidez na obtengao de informacdes Uteis, de
onde a absoluta necessidade de uma grande eficacia no tipo e nivel de profundidade das
anadlises a desenvolver, assim como na lucidez com que efectuamos o seu reflexo nos

projectos.

3.2.2.2.1 — Método dos Edificios-Padrao "4

Este método consiste na criacdo e desenvolvimento de um método baseado na analise
de custos de Edificios-Padréo, segundo uma estrutura de elementos de construgao
propria concebida para o método. Na metodologia é feita uma analise do estado de
degradacdo fisica do edificio em estudo, e da sua correspondente degradacao

econdmica, tendo por base as estruturas de custos dos Edificios-Padréo.

A estimativa de custo poderia ser obtida pela via da medigdo e orgcamentagido de um
edificio padrao (ou de referéncia) como se fosse realizado de novo, criando uma estrutura
de custos para o edificio padrao, e relacionar o nivel de degradacédo dos elementos do

edificio a reabilitar.

Esta via sendo uma hipotese de trabalho a explorar para obras de conservagao, para
obras de reabilitacao ligeira, média e eventualmente profunda em edificios de habitagao
corrente, ja ndo sera uma via adequada em edificios com caracteristicas de patriménio de
interesse histérico-cultural, dada por um lado a dificuldade de sistematizagdo de

operacdes em que cada operagao é especifica e portanto de tipificagao dificil.

Por outro ndo é facil “criar” um edificio padrao em termos de orgamentacao equivalente
ao edificio que vai ser intervencionado quer porque nao sao conhecidos custos de
mercado por auséncia de experiéncia recente na construgcdo de edificios com
caracteristicas iguais — (a pratica de constru¢ao de vigamentos e pavimentos de madeira
tal como a execugdo de paredes resistentes de alvenaria de granito entre outros
elementos sé&o ja praticas longinquas), quer porque qualquer tentativa de orgamentagao

nao teria uma realidade presente e seria um exercicio caro em termos de tempo e custos.

Poderia considerar-se que para além das dificuldades indicadas seria preciso definir
varios edificios padrdao o que representaria a elaboracdo de um trabalho prévio de

tipificacdo e orgcamentacao.
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Parece ser mais interessante relacionar os custos com os da habitagao corrente em que
se verifica maior conhecimento e pratica permanente, com os custos obtidos de
operagdes de reabilitacdo urbana, relacionando-os de modo a obter previsdes de custo

mais ajustadas a realidade.

A observacdo e o estudo em regime de continuidade a operagdes de reabilitacdo com
caracter de representatividade dardo indicagcdes uteis a melhoria dos parametros de

estimativa dos valores de custo.

Na fase prévia do processo em que os estudos sao ainda muito sumarios e a variagao
associada ao orcamento estd dependente de muitos factores, interessa dispor de
métodos e critérios mais simplificados para a estimativa dos custos que permitam apesar
da variagao associada dispor da informacao capaz de apoiar as decisdes basicas do
processo de reabilitacdo. E esta base mais directa de estimativa que é proposta neste

ponto.
O método é baseado em dois conceitos base:
= Determinagao do estado de degradagao do edificio;
= Discretizagao do edificio em elementos/componentes (Estrutura de custos).

Numa analise mais detalhada, este método acarreta, uma andlise da ligagdo entre a
estrutura de elementos de construcdo padrdo, a estrutura de custos padrao
correspondentes e a analise de tipologias, o processo especifico de diagnostico do grau
de deterioragao dos edificios a analisar e a associagao dos niveis de degradacgao fisica

dos diferentes elementos, a niveis correspondentes de degradagao econdémica.

O nivel de qualidade pré-definido é equivalente ao nivel de qualidade inicial, do ponto de
vista de qualidade de solugcdo construtiva, acrescido do aumento de qualidade por
introducdo de equipamentos suplementares, que tenham a ver com a melhoria até ao
nivel de qualidade préoxima da regulamentacdo actual, dos aspectos de conforto e

salubridade.

Admite-se que o nivel de qualidade seja superior ao pré-definido, através da introdugao

do coeficiente de qualidade suplementar.

Para o processo de diagndstico associados aos niveis de custo da degradacao, houve a
obrigagao de definir patologias ou formas de degradacao tipicas para cada elemento da

estrutura de elementos concebida como padrao.
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O Método baseia-se nos seguintes procedimentos:

Selecgao das tipologias das estruturas de custos mais préoximas das do edificio

em estudo;

= Determinacdo da “estrutura de custos de calculo” para estimagdo do custo de
reabilitacdo do edificio em estudo, com base na ponderagcido das estruturas de

custos mais proximas
= Levantamento do grau de deterioracao fisica dos diferentes elementos;
= Determinacgao do coeficiente de qualidade;

= Determinagdo do coeficiente de elementos adicionais (correspondente a uma
melhoria suplementar de qualidade, em termos de equipamentos ou outros
elementos adicionais, nomeadamente elevadores, melhorias nos equipamentos

de cozinha e outros);
= Determinacao do coeficiente de “condi¢des de realizagao dos trabalhos”;
= Calculo dos graus de deterioracao econdémica da estrutura de elementos padrao;

= Estimacdo do peso do custo da reabilitacdo de cada elemento no custo total de

reabilitacao;
= Estimagao do grau ou percentagem de degradagédo econdmica total do edificio;

= Estimacdo do custo total para a operagédo, isto €, o custo total de todos os

elementos a reabilitar.
As tipologias, consideradas padréo, nestes edificios, foram as seguintes:
= Tipologia 1: 3 pisos (&rea bruta média de 200 m?/piso)
= Tipologia 2: 4 pisos (&rea bruta média de 80 m?/piso)
= Tipologia 3: 4 pisos (&rea bruta média de 420 m?%/piso)
= Tipologia 4: 5 pisos (&rea bruta média de 50 m?/piso)

= Tipologia 5: 6 pisos (area bruta média de 60 m?/piso)
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Com este método pretendia-se que o utilizador compare o edificio a estudar e escolha a
tipologia padrdo mais préxima. Podera também, dar ponderagédo de aproximagéo a duas
ou mais tipologias de forma a obter-se a estrutura de custos de calculo como ponderagao

das estruturas das tipologias proximas.

O sistema informatico realizado com base neste estudo foi considerado capaz e
adequado para uma avaliacdo dos edificios apds a sua reabilitagdo, como forma de

manutencao.

Para que se tenha uma ideia, analisaram-se os seguintes elementos estruturais:

Tabela 2 — Exemplo da estrutura de custos nos trabalhos de reabilitagao num edificio.

Capitulo Sub-Capitulo %
1.1 Fundagdes e muros de suporte 3,40
1.1.1. Fundacdes propriamente ditas 3,40
1.1.2 Muros de suporte -
1.2 Estrutura portante vertical 20,55
1.2.2 Paredes resistentes (Tdsco) 20,55
1.3 Estruturas de escadas e pavimentos 8,32

1 1.3.1 Lajes (estrutura de) 7,51
Elementos 1.3.2 Escadas (estrutura de) 0,81
Estruturais 2.1 Pavimento térreo 1,13

2.2 Revestimento de paredes exteriores 0,82
2.3 Vaos 12,38
2.31 Caixilhos e vidros 8,02
2.3.2 Elementos de ocultagdo 4,36
2.4 Cobertura 4,14
2.4.1 Estrutura 2,20
2.4.2 Revestimento 0,78
3.1 Paredes nao resistentes (Tosco) 5,73
3.2 Revestimentos 16,38
3.2.1 Pavimentos 4,28
3.2.2 Paredes 5,92
3.2.3 Tectos 6,18
3.3 Equipamentos 4,63
3.3.1 Cozinhas 3,32
3
3.3.2 Casas de banho 1,31
'.I'rab§lhos 3.4 Instalagbes 6,22
interiores - - -
(Fogos) 3.4.1 Aguas (incluindo torneiras) 1,31
3.4.2 Esgotos 0,82
3.4.3 Electricidade e Telecomunicagdes 4,02
3.5 Véos interiores 5,13
4.1 Revestimentos 5,76
411 Circulagdes 5,76
Pavimento 1,66
Paredes e tectos 4,10
4.1.2 Outros -

3 4.2 Instalacdes 2,44
Trabalhos 421 Aguas 0,14
interiores 422 Esgotos 0,20

(Fogos) 4.2.3 Electricidade e Telecomunicacdes 2,10
4.3 Outros 2,61
5.1 Equipamentos nao contemplados ao edificio padrao -

5 5.1.1 Elevadores -
Trabalhos 51.2 Outros -

E 5.2 Elementos de apoio -
Equipamentos Sub-Capitulo %
Suplementares ™55 Andaimes -

5.2.2 Outros -
CR Condigdes de realizagdo dos trabalhos 100,00
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3.2.2.2.2 — Método de Estimagao do custo por m? na fase prévia ['°!

Nos casos mais correntes de reabilitagdo e em operacdes de uma certa dimenséo temos

duas fases importantes de decisao:

= Fase prévia — em que opta pela realizagdo ou ndo da reabilitagdo, para um certo
nivel de qualidade e em caso negativo, se estudam as alternativas de demoligdo e

constru¢do nova, de manutengao do estado actual ou venda;

= Fase posterior — apds a decisao de reabilitar em que sdo estudadas as varias

alternativas possiveis do projecto de reabilitacdo e a sua concretizacao.

E na fase prévia que a estimativa por m? de area bruta tem significado. A base do método
de calculo consiste na definicgdo de uma estrutura tipo da operacao de reabilitacdo, do
conhecimento da area bruta total do edificio a reabilitar (¢ dada pela soma das areas de
todos os pavimentos do edificio, medidas pelo perimetro exterior das paredes exteriores
e eixos das paredes separadoras do edificio, sem qualquer dedugéo para as areas das
paredes ou caixas de escadas), da utilizagdo de um referencial de custo base e de um

indice de actualizacao de custos.

Como vantagens do método podem apresentar-se o facto de a maioria da informacgao
disponivel e comparavel estar sob a forma de custo por m? a rapidez de calculo, a
facilidade de determinagao das areas dos pavimentos, na base do simples conhecimento
das areas por piso, a utilidade para o dono de obra e para o projectista em conhecer um

valor aproximado de custo na fase em que os projectos ainda nao existem.

Em relagdo as desvantagens do método, salienta-se o facto de ndo ter em conta a
variagao da forma em planta (relagao frente profundidade), do pé direito, de ndo estarem
considerados factores correctivos que relacionem a variagcdo de métodos construtivos e
do tipo de reabilitacdo estrutural e o facto de ainda nao poder dispor de indices de

qualidade associados e s6 de um estado de qualidade.

O grau de incerteza associada as operacgdes de reabilitagdo leva a consideracdo que nao
sera aceitavel pretender dispor de um valor de custo por m? que seja rigoroso, mas sim
dispor de um valor estimado com base na experiéncia de reabilitacdo, e que permita
especialmente aos grandes investidores institucionais, dispor de uma base de

orcamentacgao na fase prévia do processo de decisao.
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3.2.2.2.3 — Aplicagao informatica ESTIMA ['®!

Tendo em conta as condicionantes e encargos adicionais, ja referidos e de outros
motivos a adicionar a estes, surge a necessidade da existéncia de um programa que
torne mais facil e menos morosa, a aplicacdo e o calculo de custos inerentes a cada
edificio com a menor margem de erro possivel. Para tal, basta partir de uma amostra de
edificios, todos eles com necessidades de reabilitagao exterior de graus diferentes e
realizar uma pesquisa de custos dependendo da qualidade, da empresa onde sao

comprados os materiais, de quem os aplica no local de obra, entre outros aspectos.

Fazendo uma analise nacional, verifica-se que os estudos efectuados nesta area sao
mais virados para os edificios antigos, o que nao ajuda muito na forma de como estimar
os custos de uma reabilitacdo e manutencdo de edificios recentes. Portanto a
necessidade actual é estudar uma amostra de edificios recentes em que se identifiquem
os varios elementos a rectificar e dai criar um programa que permita chegar ao objectivo

com relativa facilidade, como ja referido anteriormente.

Apresenta-se de seguida, uma aplicagdo informatica elaborada por Jodo Lanzinha na
sequéncia da tese de doutoramento (6] denominada ESTIMA — Estimativa de custos de

trabalhos de reabilitagao de edificios de habitagao.

Neste trabalho estudaram-se custos de intervengdo na envolvente exterior que

abrangiam os seguintes grupos principais:

= Custos gerais, tendo em conta a importancia dos trabalhos preparatérios na

concretizacao das intervengdes;
= Zona opaca,;
= Envidracados;
= Zona comum da cobertura;
= Elementos singulares;
= Drenagem de aguas pluviais.

Pretendia-se, a partir do conhecimento das quantidades previstas e medidas no local ou
em projecto, a definicdo de estimativas de custos para a realizagao dos trabalhos, com a

possibilidade de criacao de diferentes cenarios de intervencdo. Deste modo, podem,
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determinar-se custos de intervengbes globais ou localizadas, em fungédo das solugdes

propostas em fase de diagndstico.

O estudo foi realizado a partir de um conjunto de 10 grandes intervengdes de reabilitagao,
realizadas em edificios localizados na cidade do Porto. Foram analisados os respectivos
processos, sempre elaborados pelo mesmo projectista, constituidos por projectos de
execugdo (incluindo pegas escritas e desenhadas), propostas apresentadas pelas
empresas concorrentes aos concursos promovidos pelas administragdes do condominio

e relatérios de avaliagao das propostas apresentadas.

Para melhor se conhecer a amostra, apresentava-se no referido trabalho, para cada
edificio, a constituicdo, os sistemas construtivos da envolvente e os principais problemas
detectados. Por fim indica-se o valor total do orcamento da intervencao de reabilitacdo

efectuada.

A andlise das intervengdes e do conjunto das 33 propostas apresentadas pelas empresas
concorrentes, no conjunto dos 10 edificios, permitiu obter um conjunto diversificado de
precos médios para os trabalhos de reabilitagdo. Estes custos correspondem a valores
unitarios acrescidos de IVA de 21%, arredondados a multiplos de 5 euros, facto que
permite uma estimativa de custos unitarios que nos parece adequada, tendo em vista os
objectivos a atingir. Para um conjunto de 7 trabalhos de reabilitacdo apresentam-se na

Tabela 4 os valores dos custos unitarios médios, desvio padrdo, valores minimos e

maximos.
Tabela 3 — Exemplos de custos unitarios de trabalhos de reabilitagdo
S p
Descrigao dos trabalhos Unidades N Ve'\Iqr Desv_lo Minimo | Maximo
respostas | médio | padrao
Isolamento termlco de fachadas pelo m?2 15 32,36 9.32% 16,89 48,09
exterior - ETICS
Regeneracéo e p[ntu‘ra .de superficies de m?2 16 20,69 13.95% 12,50 68,00
betdo a vista
Capeamento de platibandas em zinco m 14 26,73 12,84% 11,20 49,18
Tratamento de juntas de dilatagédo m 10 26,73 10,39% 11,72 46,04
Fornecimento elcolocellgao de tubos de m 24 28.23 10,99% 14,96 54.24
queda em zinco Diam. 100 mm
Tratamento de fachada rebocada e pintada m’ 10 47,87 15,83% 19,50 82,00
Desmontagem de caixilharia existente e
colocagao de caixilharia de aluminio com m? 7 250,62 | 97,43% | 124,70 | 433,95
corte térmico e vidro duplo incolor (8+6)
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A aplicagéo ESTIMA, ja referida, funciona em trés modulos articulados entre si:
= Base de dados de custos unitarios
= |Interface de introdugéo de dados relativos a intervengao a efectuar
= Modulo de calculo da estimativa e impressao de resultados

No moddulo Base de Dados de custos unitarios existe um conjunto de trabalhos ja

inseridos que resulta dos estudos anteriormente efectuados.

Podera o técnico, a qualquer momento, introduzir novos pregcos ou remover tipos de
trabalhos e pregos existentes. Para introduzir novos pregos, devera seleccionar a fungao
“Novo” efectuar a descrigdo dos trabalhos pretendidos e indicar as unidades e custo
unitario.

Ficheiro  Ver Imprimir

[ Brecugdo de Trabalhos Base de Dados
[0 erais Desrigao T Unidades Custn Unitarin
@ 1 Elementos Verticais Aplicagio de sisterna de isalamento trmico pelo exterior com fixag&o m... |m2 40.00]
[ zona opaca Aplicagdo de sisterna de isolamente térmico pelo exteriar m2 38.00]
[} Emvidragados Anlicag o de revestimento pldstico espesso m2 45.00)
& £ Covertura Tratamento e pintura das superficies em betdo a vista ma 35.001
O zona ¢ Tratamento das superficies e aplicag&0 de pintura elstica m2 2000
ona Comum Aplicagéo de uma argamassa com palimerns armada e pintura acrilica .. |m2 35.00!
[ pontas singuiares Alicagéo de harramento e pintura em superficies de betéo m2 55.001
[ brenagem de Aguas Pluviais | ||Lavagem a jasto de eparagdo de fssuragio m2 5.00]
Repintura de pared d finta texturada m2 10.00]
AplicagAo de chapa mico m2 35.00)
Tratamento de fachada cam tijolo de face & vista m2 65.00)
Tratamento de fachadas com revestimento em piaca de pedra m2 175.00
Tratamento de zonas rebacadas e pintadas fortemente fissuradas m3 65.001
escrican
Unitades Custo Unitério
€
Novo
Estima - Estimaliva de Cusos e Trabalfios te Edificios de Habitacao

[
rviciar|| & % 24 & B Q) || Curese aori os| Bicustos dac.. | Gystina || Estimavoo1 @poamercor..| [EE BEISR 122

Fig. 6 - Base de dados de custos unitarios — interface

7

Para definir a intervencdo a realizar, o processo & muito facil. Basta assinalar os
trabalhos previstos, desde que estes constem da base de dados, e indicar as respectivas

quantidades.
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Estima ¥0.01 [[:\Programas\EstimaDocsExp.estimal —181x

Ficheiro Ver Imprimir o

amentas _Ajuda

Obra  [Experiencia |
Local |Rua |
Cliente [Condominia |

Areade Implantagao | |m2 Carcea | Jm2 N'Pisos ||
T Beeusdo oo Traaines T T
[ verais Ppesignacao Trabalho

Elementos Verii p = ——
em DE?UE:;;;::WMS [/ Aplicagdo de sistema de isolamento térmico pelo exterior com fixagdn mecanica an suporte

2
£
H
2

[} Envidragados [ Aplicagdo de sisterna de isclamento témico pelo exterior
$ O Gobertura

[} Zona Comurm [] Anlicagén de revestimento plastico espesso

[ Pontos Singulares [ Tratamento e pintura das supefficies em betéo 4 vista

[} Drenagem de Aguas Pluvais

[[] Trataments das superficies e aplicagdo de pintura eléstica

[ plicago de uma argamassa com polimeras armada e pintura aerilica sabre supericcies de betda

1] Aplicagéo de bartamento & pintura em superfivies de betéo

[ Lavagem alacta de 4gua e reparagéo de fissuragéo

[] Repintura de paredes rebocadas com tinta texturada

[ Aplicago de chapa lacada com Isolamento térmice

[J Tratamento defachada com fijolo de face 4 vista

[] Tratamenta defachadas com revestimento em placa de pedra

EARRRRNNNNER

1

[] Tratamento de zonas rebocadas e pintadas fortements fissuradas

[ | [Lcomeer |
I Estima - Estimativa de Custos de Trabalhos de Reabiltagao de Edficios de Habiagao

Hinicar ||| @ 2 B E B & B || e o] @lcms dae | Gesme [ Estimavo.., @loscumenizs

B¢ase e

Fig. 7 - Escolha de trabalhos a executar

7

Feita a escolha dos trabalhos a realizar, o processo de calculo é imediato. Bastara

escolher a opgao “imprimir” para obter a estimativa orgamental prevista.

¥er Antes Calculos (Pag 1 de 1) =|
Pag. Ant. & Imprimir Pag. Seq.

I ESTIMATIVA ORGAMENTAL DOS TRABALHOS DE REABILITACAD |

Obra: Experichicia
Local: Rua
Cliente: Condorminio

Pregos €
Dresignagio Uni Quantidade | Unitarios IGlnbals
Gerais
Anda]rnfs tubulares metilicos dotados de tela de ’ m2 fachada a 200 10,00 2 000,00
proteceiio reparar
Zona Opaca
Tratamento de zonas rebocadas e pintadas o 200 eso0 | 13 ooo oo
fortemente fissuradas
Total da estimativa de orcamental (Inclui [VA 3 taxa legal em vigor) 15000.00

Local Data O Técnico

« oK

Estima - Estimativa de Custos de Trabalhos de Reabilitacao de Edificios de Habitagao

Fig. 8 - Modelo de impressao da estimativa orgamental

Com a realizacdo deste trabalho, foi possivel reunir outro tipo de intervencbes de
reabilitacdo em fachadas e respectivos custos praticados no pais. Assim, a introdugao
dos novos trabalhos neste programa torna-lo-ia mais completo, preciso e com valores

mais actualizados relativamente aos valores ja utilizados.

44



INVESTIGACAO DESENVOLVIDA SOBRE O TEMA

3.3 - METODOLOGIAS PARA ESTIMACAO DE CUSTOS DE TRABALHOS
DE REABILITACAO EM PAISES EUROPEUS

O conhecimento correcto do custo das obras de reabilitagao sé podera evidentemente ser
obtido, tal como nas obras novas, e por maioria de razdo, por controlo de despesas
durante a execucgao das obras, dadas as dificuldades imprevistas que as obras deste tipo

sempre apresentam.

Contudo, na decisdo entre reabilitacdo ou demolicdo, ou entre varias alternativas, nao
sera possivel dispor de projectos de execucao de todas as alternativas no momento em
que é necessaria a decisdo, dados os recursos para tal necessarios. Os métodos de
estimagdo de custos a seguir referidos pretendem responder a este problema,

procurando fornecer estimativas de custo de construgdo com o rigor necessario.

Todos estes métodos tém como objectivo a determinagdo rapida dos custos de
intervengao definindo o grau de exigéncia da reabilitagcdo e inclusivamente ser preferivel

a demolicio do edificio.
Todos estes métodos partem de conceitos basicos:
- Discretizacao do edificio;

- Classificagéo do estado de degradacgao.

3.3.1— GRA-BRETANHA - METODO DE ANALISE RAPIDA E ECONOMICA DO CUSTO DE
REABILITACAO

Na Gra-Bretanha existe o método de estimagao do custo de reabilitacdo, denominado
“Método de analise rapida e econdmica do custo de reabilitacdo, aplicado a edificios que

€ resumido de seguida:

= Inventario do estado de degradacao fisica do edificio, com base na analise, no

local, de uma lista de elementos padrao;

= Associagdo, ao estado de cada elemento, de um numero de 1 a 5,
correspondendo a 5 situacbes diferenciadas — refazer de novo, reparagao

profunda, reparagcao média, reparagao pequena e bom estado;
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Associagado, a cada elemento diferenciado da lista referida, de uma pontuacgéo,
cujo valor dependera do estado do elemento; o niumero de pontos, que esta
estabelecido internamente no método representa a percentagem de custo do
correspondente trabalho de reabilitacdo em relagcdo ao custo do edificio

considerado no estado novo;

Realizacdo do somatorio dos numeros de pontos ou percentagens para todos os

elementos da lista, cujo valor representara a grandeza da intervengao;

Calculo do custo do edificio no estado novo, baseado num edificio tipo com

possibilidades de algum ajustamento em cada caso;

Obtencao da estimativa do custo da intervengcdo, multiplicando o valor do

somatorio obtido pelo custo do edificio no estado novo obtido.

3.3.2— FRANCA

Na recolha efectuada, verifica-se que em Franga estdo disponiveis 3 tipos de métodos

diferentes:

3.3.2.1 — METODO DE ESTIMACAO DE CUSTOS SAEI

Em estruturas de custo de reabilitacdo ajustaveis, o procedimento a adoptar deve ser o

seguinte:

Existéncia de uma estrutura de custos padrdo de trabalhos de reabilitacao, que
inclui as percentagens dos custos de reabilitagdo para os diferentes elementos em
relagdo ao custo do edificio no estado novo, apresentados segundo gamas de
valores (movimento de terras e demolicdes — 0 a 5%; alvenarias resistentes — 5 a
50%; estrutura de madeira — 0 a 30%; cobertura — 0 a 12%; isolamentos e

impermeabilizagdes — 0 a 5%);

Determinacdo, em cada caso, para cada um dos elementos, da percentagem de
custo de reabilitagcdo respectiva, de acordo com o estado do elemento e com a

gama de valores correspondente, indicada anteriormente;

Estimativa do custo de um edificio — tipo representativo do caso em causa, e

correspondente no estado novo;
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= Determinacdo do custo da reabilitacdo que sera dado pelo produto da

percentagem do custo de reabilitagéo pelo custo do edificio em estado novo.

3.3.2.2 — METODO BASEADO EM VARIAVEIS DE COMPLEXIDADE

Este método, que podera ter interesse apenas em termos globais, para opgédo entre
programas de reabilitacdo a nivel nacional, resultou de trabalhos de investigacdo em

Franga, no ‘Centre Scientifique et Technique du Batiment'.

Foi possivel, nesses estudos, obter formulas de regressao linear multipla, que explicam o
custo de construgdo em fungéo de cédigos de complexidade dos trabalhos de reabilitagao

e de certas variaveis geométricas.

3.3.2.3 — METODO BASEADO EM SISTEMA DE COEFICIENTES FIXO

Este tipo de método foi baseado num método inglés, em que a pontuacao total obtida a
partir da inventariagdo do estado da degradagado do edificio permite sugerir o tipo de
accao a empreender — demolicao, manutencao no estado actual ou reabilitacdo. Neste
ultimo caso, permite prever de que tipo de reabilitacdo se tratara — ligeira, média,

profunda ou excepcional.

A titulo de curiosidade, em Franca, apdés uma campanha obrigatéria de reabilitagdo de

fachadas, verificou-se uma clara redugao nos custos deste tipo de operacoes.

3.3.3—ITALIA - METODO MER

Este método de que ndo se conhecem grandes aplicagdes, baseia-se na comparagao

entre o edificio em estudo e um modelo de referéncia de degradagéo nula.

A degradagdo é considerada nas suas dimensdes fisica, funcional e arquitectonica,
sendo o custo estimado em face de trabalhos que o modelo indica como necessarios par

obstar a essa degradacéo.
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3.3.4— AusTRIA

O método analisado baseia-se na analise do estado de 34 elementos do edificio,
divididos entre trabalhos de tosco e os acabamentos. O estado de cada um deles é
classificado segundo quatro notas (bom, reparagéo parcial, reparagéo total e “fora de

uso”).

3.3.5- SuicAa - METoDO MER

Trata-se de um método objecto de elaboracao cuidada, tendo sido testado ja cerca de 60

edificios, tendo sido aplicada a operagdes piloto.

O levantamento do estado de degradagdo fisica do edificio, € especialmente

desenvolvida, incluindo instrugdes para observacao dos diferentes elementos.

A estimagado do custo de reabilitagdo podera ser feita de forma manual, com base no
preenchimento de impressos apropriados, ou a partir de um programa de calculo

automatico.
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