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RESUMO

Actualmente o sector da reabilitacdo afirma-se como uma alternativa & construcdo nova, tornando-se
cada vez mais atractivo para os diversos agentes do sector. Trata-se de um mercado em crescimento,
com um enorme potencial que resulta da crescente consciéncia para a necessidade de promover a
conservacdo e a reabilitacdo do patrimonio edificado e das caréncias e estado de vetustez que o parque
edificado portugués apresenta.

Apesar da extensa bibliografia existente, constata-se a inexisténcia de estudos concretos sobre a
duracdo das diferentes etapas, os custos de construcdo do processo de reabilitagdo e a propria
metodologia de intervengéao.

O presente trabalho pretende contribuir para essa analise e para uma melhor compreensdao e
caracterizacdo do processo construtivo de uma operagdo de reabilitacdo, direccionando o estudo para
os edificios antigos.

Neste contexto, apresenta-se 0 estudo de casos de intervencdes isoladas recentemente executadas na
cidade do Porto. Para além do edificio singular, ja extensamente estudado, é apresentado um estudo de
caso cuja escala de intervencdo compreende a reabilitacdo de um conjunto edificado.

Por fim, conclui-se a dissertagdo com uma analise critica aos resultados obtidos, com o objectivo de
estabelecer valores de referéncia, em termos de duracdo e custos para os trabalhos de reabilitacdo, os
quais se revestem de capital importancia para o planeamento e estimativa dos custos dos trabalhos a
realizar.

PALAVRAS-CHAVE: Reabilitacdo, Estudos de Caso, Escala de Intervenc¢do, Duragdo, Custos
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ABSTRACT

Nowadays, the sector of restoration is an alternative to new construction, making it increasingly
attractive to the construction industry. It is a growing market with an enormous potential that links the
increasing awareness of the necessity to promote the conservation and reconstruction of architectural
heritage with the needs of maintenance and restoration of the old Portuguese architecture.

Despite the extensive literature, there are no concrete studies about the duration of the different stages,
the construction costs of the reconstruction process and the methodology of intervention.

This thesis aims to contribute to this analysis and to a better understanding and characterization of the
reconstruction process - directing the investigation to the particular case of old buildings.

In this context, two study cases are presented of isolated intervention recently carried out in the city of
Porto, where in addition to the isolated intervention, already extensively studied, there is a case study
whose scale of intervention included the reconstruction of a group of buildings.

Finally this dissertation concludes with a critical analysis of the results obtained, which aim is
establishing reference values, in terms of duration and costs for reconstruction, which are extremely
important for the planning and estimation of construction costs.

KEYWORDS: Reconstruction, Case Studies, Intervention Scale, Duration, Costs
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INTRODUCAO

1.1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Reconhece-se que a conservacao e a reabilitacdo sdo sectores estratégicos para o futuro das cidades e
do proprio sector da construcdo. Em Portugal, as accOes de reabilitacdo levadas a cabo ao longo do
século XX, incidiram essencialmente na salvaguarda de patriménio historico — 0s monumentos, sendo
que apenas na década de 70 se comeca a reconhecer a importancia de reabilitar o patriménio urbano no
seu conjunto e na preponderancia de integrar uma abordagem capaz de preservar a identidade dos
valores socioeconémicos, culturais, tradicionais e ambientais, no fundo a identidade das préprias
cidades.

A reabilitacdo de edificios antigos tem vindo a assumir uma importancia crescente numa légica que é
simultaneamente relacionavel com a necessidade de promover a preservacao do patrimonio edificado,
e com a crescente consciéncia de que se trata de uma actividade potencialmente muito interessante
para projectistas e construtores. Estudos recentes vém demonstrar que o sector da reabilitagdo e
manutencdo em Portugal representa, pelo menos, entre 20 a 28% do sector da construcdo [1]
assumindo-se actualmente como uma oportunidade para pequenas e méedias empresas num sector em
crise.

Compreende-se que reabilitar e actuar sobre uma construgdo existente implica muito mais do que
conceber, projectar e executar uma construcdo nova — é dificil e exigente, requerendo um
conhecimento ao nivel técnico de materiais, processos construtivos e técnicas tradicionais. Além disso,
acresce que grande parte do edificado é bastante antigo, e foi construido por técnicas, entretanto,
abandonadas em favor do betdo armado. Em Portugal, deverdo existir cerca de 800 mil fogos a
necessitar de obras profundas de reparagao, dos quais 114 mil necessitam de uma intervengao urgente

[2].

Apesar dos dados referidos o processo de reabilitagdo urbana tarda em “arrancar”. No passado, o Pais
concentrou 0s seus recursos financeiros em mercado de construcdo nova, em muitos casos
especulativo, enquanto a nova lei do arrendamento de 2006 continua a afectar a dindmica de
reabilitagdo sendo que a sua aplicacdo ainda ndo se reflecte no mercado, quer seja através da lei geral,
ou através do programa RECRIA. Além disso, 0s quatros anos de experiéncia de actuacdo das
Sociedades de Reabilitacdo Urbana demonstram a inadequacgéo e a falta de um enquadramento legal
especifico para a reabilitacdo, sendo que a legislacdo em vigor encontra-se dispersa e sobretudo
vocacionada para obra nova.

A falta de comunicacéo, de debate e debilidades de saber e de formacéo de alguns dos intervenientes
constitui outro factor que justifica as dificuldades e a falta de qualidade deste tipo de operacdes.
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Existe ainda a ideia pré-concebida de que a reabilitagdo é muito cara e impraticavel, o que por norma
“assusta” os construtores/empreiteiros com a incerteza na variacdo de custos € na quantidade de
materiais reaproveitaveis.

Neste contexto, o presente trabalho expde trés casos de estudo da cidade do Porto cuja qualidade final
da intervencdo e do processo de gestdo é reconhecida. E consensual que apesar da extensa bibliografia
relativa ao sector da reabilitacdo ndo existem ainda dados concretos sobre a duracdo das diferentes
fases de um projecto de reabilitacdo e dos custos de construcdo. A obtencdo de valores de referéncia
para os trabalhos de reabilitacdo revela-se de extrema importancia para o planeamento e estimativa dos
custos dos trabalhos a executar.

Assim, pretende-se que o presente trabalho seja um contributo para ajudar a preencher uma lacuna
sentida pelos proprietérios, investidores, técnicos de arquitectura e engenharias e construtores em
geral. De certo modo, esta representa uma fragilidade do sector e o afastamento de alguns investidores,
ja que, qualquer actividade que tenha por objectivo a obtencdo de rendimentos é antecedida de um
estudo de viabilidade econémica. Nao existindo dados concretos, torna-se dificil prever um custo e
uma duracdo para as intervencdes de reabilitacao.

Além disso, existe uma outra valéncia de grande importancia na abordagem a efectuar: a da escala de
intervencdo. Procura-se avaliar as diferencas entre actuar de um modo isolado, ou de uma forma
integrada sobre um conjunto edificado sendo para o efeito proposto o estudo de dois casos de
intervencdes isoladas, a escala do edificio, e um terceiro caso que compreende a intervencdo sobre um
conjunto edificado o qual permitiu organizar o seu interior.

1.2. AMBITO, OBJECTIVOS E METODOLOGIA DO TRABALHO

A motivacdo inicial da realizacdo do presente trabalho consiste na constatacdo da inexisténcia de
dados concretos sobre o0s custos de construcdo na reabilitacdo e da duracgdo total de um projecto de
reabilitacdo — fase de estudo diagndstico, fase de concepcdo e projecto e fase de execucao.

Sendo conhecido o estado de debilidade do parque edificado antigo portugués, e as dificuldades do
processo de reabilitacdo referidas no ponto anterior, o objectivo deste trabalho é dar resposta a lacuna
identificada. Assim, pretende-se definir valores médios para a duracdo das diferentes fases e para o0s
custos médios de construcado, por projecto de reabilitacdo. Além disso, considera-se importante definir
metodologias de interven¢Ges a edificios isolados apontando ainda solucdes para a resolucdo técnica
de diversos problemas detectados abordando-se um aspecto essencial — a escala de intervengao.

Para o efeito, define-se como metodologia de actuagdo o estudo de trés casos da cidade do Porto —
identifica-se a situacdo preexistente, o programa definido pelo Dono de Obra, reconhecimentos
efectuados e conclusbes do estudo diagndstico, informacBes sobre os projectos de arquitectura e
especialidades (avalia-se as dificuldades, desafios e condicionamentos identificados), analisa-se a
duracéo das diferentes etapas e por fim estima-se, face aos condicionamentos existentes, os custos de
construcdo por trabalhos realizados.

A amostra estudada apresenta alguma heterogeneidade, o que permite de certo modo reunir 0s
diferentes “tipos” de intervengdes e assim validar os valores médios obtidos. Além disso, querendo
abordar a questdo da escala de intervencédo e as possiveis vantagens dum aumento desta, é necessario
realizar a distingdo entre os casos de intervengdes isoladas e 0s casos de actuagdo sobre um conjunto
edificado.
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Numa primeira fase, a metodologia definida consiste no enquadramento do tema e na recolha
documental de elementos bibliogréaficos para posterior cruzamento, organizacao e apresentagao.

Na segunda fase do trabalho procede-se ao estudo e a apresentacao de dois casos de estudo — 0 caso da
Rua do Infante D. Henrique e o caso da Rua José Falcao.

A terceira e Ultima fase consiste no cruzamento de toda a informacéo recolhida, a qual d& origem a
uma leitura critica de alguns dos aspectos referidos no trabalho e ainda a apresentacdo de um Gltimo
caso — 0 caso da Praga Carlos Alberto.

1.3. ORGANIZAGAO ESTRUTURAL DO TRABALHO

O presente trabalho inicia-se com um capitulo introdutério, onde se define os pressupostos iniciais
deste, 0 ambito de analise, a metodologia de actuacdo e os objectivos a alcancar. Para além deste
capitulo a tese esta organizada noutros 4 capitulos.

No capitulo 2, contextualiza-se o sector de reabilitacdo urbana. Inicia-se com um conjunto de
informacGes sobre os conceitos, 0 enquadramento e os principios de conservagdo e restauro em que
assenta a reabilitacdo. Por outro lado, sdo abordados temas fundamentais para a correcta caracterizacdo
do sector, nomeadamente discute-se as vantagens e dificuldades da reabilitacdo, o enquadramento
legislativo e o papel das SRU’s nas cidades. A qualidade, a produtividade e a formacao também sdo
temas que merecem destaque.

No capitulo 3, apds uma breve introducdo a cidade do Porto — situacdo actual e suas oportunidades —
sdo apresentados dois casos de estudo de intervenges isoladas que permitem ndo s6 compreender as
dificuldades e desafios sentidos ao longo de todo o processo de gestdo de reabilitacdo, assim como
obter dados relativos e estimados da duracdo de tarefas e dos custos de construcao, respectivamente.

No capitulo 4 introduz-se a abordagem a escala, a estratégia e ao nivel de intervencdo enumerando-se
as diferencas a este nivel. Além disso, efectua-se uma leitura critica aos estudos de caso do capitulo 3
propondo-se solug¢bes de melhoria de processos e de gestdo técnica sendo para o efeito apresentada
uma metodologia de actuacdo na qual advoga-se a importancia da fase de estudo diagndstico.

Apresenta-se ainda, mais um estudo de caso — sobre um conjunto edificado. Apos a apresentacao deste
reflecte-se e analisa-se as diferengas de actuar sobre um conjunto de edificios ou de uma forma
isolada. Seguidamente conclui-se, por cruzamento de informacdo recolhida, sobre a duracdo das
diferentes etapas de um processo de reabilitacdo e sobre os custos de construcéo.

Por fim, o capitulo 5 constitui a fase final do documento e corresponde a enumeragéo das principais
conclusdes sobre as diferentes analises efectuadas. E igualmente apresentado um conjunto de
sugestdes para desenvolvimentos futuros que a presente analise suscita.
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2

REABILITACAO DE  EDIFICIOS
ANTIGOS EM PORTUGAL

2.1. NOTA PREVIA

Neste capitulo faz-se uma abordagem a definicdo de reabilitacédo e de edificios antigos, passando-se de
seguida ao enquadramento do sector da reabilitacdo e dos principios de conservacdo e restauro. Faz-se
ainda uma analise ao parque habitacional da cidade do Porto, a sua caracterizacdo e evolucdo de
dindmica de reabilitagdo.

Além disso, abordam-se temas considerados fundamentais para a caracterizacdao do sector em Portugal
nomeadamente, as dificuldades/entraves da reabilitacéo, a legislacdo nacional em vigor, programas de
incentivos e o0 papel das Sociedades de Reabilitacdo Urbana. Discute-se ainda a importancia da
qualidade, da produtividade e da formacdo como temas fundamentais para o sucesso da reabilitacdo e
do sector.

2.2. NOCOES BASICAS DE REABILITACAO
2.2.1. DEFINICAO DE REABILITACAO

E possivel encontrar na literatura corrente inimeras definicbes para o termo reabilitacio. No entanto
destaca-se a seguinte defini¢ao: “o termo reabilitacdo designa toda a série de accGes empreendidas
tendo em vista a recuperacao e a beneficiacdo de um edificio, tornando-o apto para o seu uso actual.
O seu objectivo fundamental consiste em resolver as deficiéncias fisicas e as anomalias construtivas,
ambientais e funcionais, acumuladas ao longo dos anos, procurando ao mesmo tempo uma
modernizagdo e uma beneficiacio geral do imével sobre o qual incide, melhorando o seu desempenho
funcional e tornando esses edificios aptos para o seu completo e actualizado reuso” [3].

2.2.2. DEFINICAO DE EDIFICIO ANTIGO

Entende-se que edificios antigos sdo aqueles cuja construcdo se baseia no uso de tecnologias
tradicionais, nomeadamente o uso de madeira na cobertura e pisos e tabiques para paredes divisorias.
Geralmente a estrutura do edificio é constituida por paredes resistentes de alvenaria de pedra
argamassada. De um modo geral, distingue-se estes pela tecnologia de construcdo, que se manteve
sem grande alteragdo até ao advento do betdo armado, que teve inicio no final do século XIX e se
tornou prética corrente na segunda metade do século XX.
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2.3. A REABILITA(;AO DE EDIFiCIOS ANTIGOS
2.3.1. NOTA INTRODUTORIA

O patrimonio edificado, nomeadamente os edificios antigos, sdo muito importantes para a historia das
cidades e dos seus habitantes, evidenciando a sua adaptabilidade e forma de viver. E hoje consensual
que a reabilitacdo é necessaria, devendo ser encarada como uma necessidade, uma oportunidade e um
caminho para a sustentabilidade. Admite-se, do ponto de vista econdmico e de sustentabilidade
ambiental, que prolongar a vida util dos edificios tanto quanto for possivel e a degradacdo natural
destes 0 permita, seja a op¢do mais correcta.

Os edificios antigos podem ter um grande valor patrimonial, nomeadamente 0s monumentos, ou serem
simplesmente partes de um conjunto edificado que contam a histéria das nossas cidades, da nossa
civilizagdo - serem um marco das questdes culturais.

Deste modo, no contexto referido, e com base no invocado pela Carta de Cracévia “...Os edificios
que compdem as zonas histdricas podem ndo apresentar por si um valor arquitectonico especial, mas
devem ser salvaguardados como elementos do conjunto, pela sua unidade orgénica, dimensGes
particulares e caracteristicas técnicas, espaciais, decorativas e cromaticas, insubstituiveis dentro da
unidade organica da cidade” [4].

Quer isto dizer, que independentemente do seu valor patrimonial, reabilitar um edificio significa
devolver a cidade ao cidaddo. E um factor de desenvolvimento, de modernidade, de equilibrio
socioeconémico e cultural e como tal, deve-se ponderar como actuar, quando actuar, como prevenir,
no fundo que atitude se deve ter em relagcdo ao patrimoénio edificado. Compreende-se, actualmente, a
necessidade de actuar e promover uma manutencao antecipada, tentando minimizar as situacdes que,
por ndo terem sido acauteladas preventivamente levam a que os trabalhos de reabilitagdo venham a ter
um peso econdmico excessivo.

Surge assim, a necessidade de dotar os técnicos responsaveis, 0s promotores e todos os intervenientes
no projecto/construcao, de informacgdes e conhecimentos que possibilitem a estes, saber como agir de
um modo pratico, eficiente e expedito mantendo os niveis de qualidade requeridos, quer ao nivel da
fase de reconhecimento e diagndstico (etapa fundamental que permite tracar o quadro patoldgico do
edificio), quer da sua evolugdo ou manutencao [5].

2.3.2. PRINCIPIOS PARA A CONSERVAGAO E RESTAURO DO PATRIMONIO EDIFICADO
2.3.2.1. Breve enquadramento histérico

Procura-se fazer um enquadramento dos edificios histéricos no contexto das convencdes
internacionais que visam a salvaguarda do patriménio arquitecténico, e ajudam a compreender a
responsabilidade dos intervenientes no processo da sua reabilitacdo.

A reabilitacdo de edificios € uma preocupacdo que ja se sente desde hd muitos séculos. Inicialmente,
com Camillo Boito (1836 — 1914) e mais tarde, através de Cesare Brandi (1906 — 1988). A “Teoria da
Conservacdo” veio reclamar a intervengdo minima e a salvaguarda dos materiais originais. No entanto,
apenas a partir do século XX, com as denominadas “Cartas do Patriménio”, sendo a primeira carta, a
Carta de Atenas de Outubro de 1931 [6], se comecam a definir 0s conceitos de conservacédo e restauro
do patriménio edificado, desenvolvendo-se as primeiras entidades direccionadas para a reabilitacio. E
em Maio de 1964, no Il Congresso Internacional de Arquitectos e Técnicos de Monumentos
Historicos, quando verdadeiramente se assume 0s conceitos de defesa do patriménio, com a
elaboracdo da Carta de Veneza, ou Carta Internacional sobre a Conservacdo e o Restauro de
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Monumentos e Sitios [6]. O documento define monumento como sendo ndo s6 a criagdo
arquitecténica, mas também o meio envolvente, referindo ainda que na conservagéo e restauro devem
ser usadas todas as ciéncias e técnicas que possam contribuir para o estudo e protecgdo do patrimonio.

Em 1975, na cidade de Amesterddo, surge a Declaracdo de Amesterddo [7]. No seguimento das
conclusdes do Congresso sobre o patriménio arquitecténico europeu, destaca-se a crescente
preocupac¢do por uma nova politica de proteccdo e conservacdo do edificado, reconhecendo-se que o
patrimoénio arquitectonico da Europa € comum a todos 0s seus povos, aspecto que se concretiza na
disponibilidade de colaboracéo entre os diversos Estados europeus, numa tentativa de proteccdo deste.
Concluiu-se na data, que a conservacdo dos edificios permite uma melhor economia dos recursos e
exige profissionais qualificados.

Até a elaboracdo da Carta de Cracdvia em 2000, surgem ainda outros documentos relativos a
orientacdo sobre o patriménio, como a Carta de Washington [6] — Carta Internacional para a
Salvaguarda das Cidades Histdricas em 1987, e ainda a Carta da Vila Vigoni [6] — sobre a
conservacdo dos bens culturais eclesiasticos em 1994.

2.3.2.2. Carta de Cracdvia

Tendo como base fundamental a Carta de Veneza e toda a documentacdo doutrinaria internacional no
ambito do patrimonio cultural, este documento reflecte a atengdo e complexidade a que se assistiu na
teorizacdo e pratica sobre o patriménio cultural, tentando readaptar e actualizar praticas antiquadas,
compatibilizando algumas das Normas, Cartas e Convengdes Internacionais produzidas desde a Carta
de Veneza (1964).

Definiu nos seus objectivos que “(...). A conservacdo pode ser feita mediante diferentes tipos de
intervencBes, tais como o controlo ambiental, a manutencdo, a reparagdo, a renovacdo e a
reabilitacdo.” [4]. Assim, procede a caracterizacdo, no ambito geral, do que deve contemplar a
intervencdo em cada especificidade do patriménio construido.

Como recomendacdo, este documento vincula a estreita articulacdo entre técnicas de conservacdo e
investigacdo pluridisciplinar cientifica sobre materiais e tecnologias interventivas, devendo-se
respeitar a funcdo original do edificado e assegurar a compatibilizacdo com as pré-existéncias, tal
como citado na referida carta “(...) 0s instrumentos e métodos desenvolvidos para uma correcta
preservacdo devem ser adequados a actual situacdo de mudanca, sujeita a um processo de evolucao
continuo” [4].

Defende ainda que na gestdo do patrimonio cultural se deve estar atento as oportunidades e ameagas,
salvaguardando a participacdo efectiva dos cidaddos e contribuindo para um desenvolvimento
sustentavel da sociedade, reforgando a ideia que o papel da formacéo e educacgdo é parte fundamental
desse desenvolvimento. Os profissionais e técnicos devem conhecer os métodos adequados e as
técnicas necessarias [8].

Por ultimo, esta carta indica que a protec¢ao e conservagdo do patriménio serd tanto mais importante e
eficaz se for complementada com ac¢es legais/juridicas e administrativas.
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2.4. A REABILITACAO, O “SABER-FAZER” E OS NIVEIS DE INTERVENGCAO

As intervencdes de reabilitagdo de edificios antigos revestem-se de uma enorme especificidade e um
nivel de complexidade muito superior a construgdo corrente, exigindo uma adequada
consciencializacdo e formacao dos diversos agentes envolvidos. E necessaria uma rigorosa definicao
ao nivel metodoldgico, estratégico, operacional e tecnolégico. Um engenheiro que se dedique a
reabilitagdo devera ter “um espirito aberto”.

As técnicas e sistemas construtivos que hoje se consideram correntes, baseiam-se na utilizacdo
intensiva do cimento e do betdo armado, optimizadas para 0 uso em constru¢do nova, mas quando
aplicadas em reabilitacdo estrutural apresentam algumas limitacGes, especialmente em zonas sismicas.
Diversos autores referem-se aos problemas que o uso das técnicas correntes em edificios antigos pode
causar na estrutura, especialmente se esta se encontrar em zona sismica. As zonas de maior
sismicidade em Portugal sdo, Lisboa e Algarve, pelo que as intervencbes nestas zonas deverdo dar
especial atencdo as exigéncias estruturais.

Relativamente aos niveis de intervencdes, estes dependem de diversos factores, como a escala de
intervencdo pretendida, a pré-existéncia, ou a avaliagdo das anomalias e das necessidades de
beneficiacdo, mas normalmente actua-se nas seguintes areas:

= envelope ou invélucro exterior, sobretudo fachadas e coberturas;
= melhoramento das condi¢des de qualidade e conforto;
= comportamento estrutural.

Reconhece-se os seguintes niveis de intervencdo de reabilitacdo [9]:

= reabilitacdo ligeira — compreende apenas pequenas reparacdes das instalagdes e equipamentos,
ndo obriga a realojamento provisorio;

= reabilitacdo média — compreende, além dos trabalhos anteriores, uma intervencdo mais
significativa, nomeadamente ao nivel de reparacdo, substituicdo e refor¢co de alguns
elementos, devera obrigar a realojamentos pontuais;

= reabilitacdo profunda — atende aos trabalhos referidos anteriormente, pressupondo ainda
trabalhos de distribuicdo e organizacéo tipoldgica, alterando o nimero de fogos ou mesmo o
uso do edificio. Alteragdes que implicam, demoli¢bes e reconstrucBes, introducdo de
instalacbes e equipamentos, resolu¢cdo de problemas estruturais e melhoramento de
comunicacBes verticais e horizontais. Consequentemente obriga a um estudo de materiais e
técnicas a aplicar e & desocupacéo do edificio;

= reabilitagdo excepcional — compreende ac¢Ges de um grau de desenvolvimento muito
profundo, que em alguns casos obriga & reconstrugdo do edificio. Os custos de actuagéo a este
nivel podem facilmente ultrapassar os custos de uma nova edificacao.

25.0 PARQUE HABITACIONAL PORTUGUES E DA CIDADE DO PORTO
2.5.1. NOTA INTRODUTORIA

Pretende-se estudar e enquadrar o parque habitacional portugués ao nivel do nimero de alojamentos
por época de construcdo. No &mbito deste trabalho tera interesse o conhecimento mais aprofundado do
edificado da cidade do Porto, de modo a contextualizar a situagdo actual e as necessidades que esta
apresenta a diversos niveis. O interesse justifica-se porque o presente trabalho foca-se no estudo de
casos préaticos de reabilitacdo desta cidade.
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2.5.2. IDADE DO PARQUE HABITACIONAL PORTUGUES

A prética da construcdo nova conduziu a que mais de dois ter¢os dos alojamentos correspondam a
edificios com menos de 40 anos e a que 40 % dos edificios recenseados tenham sido construidos nas
Gltimas duas décadas.

50% -

40%

40% -
30%

20%
0% 11% 11%
8%

10% -

0% -

Antes de  1919-1945 1946-1960 1961-1980 1981-2001
1919

Fig. 1 - Percentagem de alojamentos, por época de construcdo (Fonte: INE, Censos 2001)

Segundo os Censos de 2001%, existiam em Portugal 598 816 edificios construidos anteriormente a
1945, utilizando sobretudo a madeira e a alvenaria. Este namero representa cerca de 20 por cento do
total dos edificios, incluindo monumentos e edificios classificados.

Além disso, comparando com a Unido Europeia, o parque habitacional portugués podera considerar-se
recente. Os edificios anteriores a 1919, na EU, representam 13 %, enquanto em Portugal esse valor
reduz-se para aproximadamente trés quintos, 8% [9].

2.5.3. PARQUE HABITACIONAL DA CIDADE DO PORTO

A cidade do Porto, ao nivel do edificado e comparativamente com a situacdo de Portugal apresenta
algumas diferencas. Comecando por analisar o0 quadro 1, no que diz respeito a Portugal verifica-se que
59 % dos edificios ndo necessitam de qualquer reparacdo, enquanto 37 % necessitam de reparacdes e 3
% encontram-se em avancado estado de degradacdo. E preocupante constatar que, & data dos censos,
um milhdo e duzentos mil edificios necessitavam de reparacGes e cerca noventa mil estavam em
estado muito degradado.

! Os Censos 2001, ndo apresentam o rigor desejavel, isto porque j& foram identificadas situacdes em que
edificios reabilitados surgiram classificados como tendo época de constru¢do a data da intervencdo de
reabilitacdo. [7]
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Quadro 1 - Numero de Edificios em Portugal e cidade do Porto pelo seu estado de conservacao

Estado de Conservacgéo

N.° Alojamentos

%

Portugal 3160 043

Sem necessidades de reparacéo 1868 342 59 %

Com necessidades de reparacdo 1199 336
Pequenas reparacfes 706 716 22 %
Reparacdes médias 329605 10%
Grandes reparacdes 163015 5%

Muito degradado 92365 3%

Porto 46 681

Sem necessidades de reparacao 16 797 36 %

Com necessidades de reparacdo 26 238
Pequenas reparacfes 12518 27 %
Reparagdes médias 8618 18%
Grandes reparacdes 5102 11%

Muito degradado 3646 8%

Quanto aos dados da cidade do Porto, verifica-se que o0 cenario se agrava. Enquanto em todo o pais
59% ndo necessitavam de qualquer intervencao, no Porto esse valor reduz-se para 36 %. O nimero de
edificios a necessitar de grandes reparacgdes, ou em elevado estado de degradacéo é de 8 748 (19 %).

Analisando por época de construcdo, como enunciado no quadro 2, existem 21 878 edificios anteriores
a 1945, o que corresponde a cerca de 47 % do edificado da cidade. Constata-se que cerca de dois
tercos dos edificios necessitam de intervencdes, e que dos edificios antigos existentes (anteriores a
1945), 32 % necessitam de grandes reparacfes ou estdo em estado muito degradado.

Quadro 2 - Estado de Conservacéao dos Edificios por época de construcdo — Cidade do Porto (Fonte INE, Censos

2001)
Zoen e Se_m Com necessidades~de reparacao Muito
CoNstrugAo r&eceSS|dad~es Pequ enas Repe}rqgoes Grand es degradado Total
e reparacdo reparacdes meédias reparacoes

Antes de 1919 1366 2058 1945 1687 1651 8 707
1919-1945 3021 3599 3049 2162 1340 13171
1946-1960 3375 2690 1721 708 357 8851
1961-1980 4731 3095 1504 447 232 10 009
1981-2001 4 304 1076 399 98 66 5943
Total 16 797 12518 8 618 5102 3 646 46 681
36% 27% 18% 11% 8% 100%

10
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Na figura 2, é possivel observar, em termos percentuais, o estado de conservacdo dos edificios
anteriores a 1945, uma vez que sdo estes, os edificios antigos, que importa estudar.

14%

20%
B Sem necessidades de reparagéo
18% H Pequenas reparagdes
Repara¢c6es médias
= Grandes reparaces
¥4

26% = Muito degradado

23%

Fig. 2 - Estado de conservacao de edificios anteriores a 1945 — cidade do Porto (Fonte: INE, Censos 2001)

No decorrer dos Censos 2001, foi analisada a necessidade de reparacdes® nos edificios segundo a sua
época de construcdo e os elementos a necessitar de reparacdo, nomeadamente na estrutura, na
cobertura e nas paredes e caixilharias exteriores. Assim, fez-se uma analise, como observado na figura
3, as necessidades de reparacdo que os edificios apresentam em termos de reparacfes grandes ou
muito grandes. Pode-se constatar que as maiores necessidades na cidade do Porto, centram-se nos
edificios anteriores a 1945. A cobertura, é 0 elemento que necessita de maior nimero de reparacoes,
enquanto nos edificios mais recentes se verifica que tanto a cobertura, como as paredes e caixilharias
exteriores necessitam aproximadamente do mesmo nivel de intervenges.

50% 1

40% -

30% -
20% A

0% _i

Anltgigde 1919-1945 | 1946-1960 | 1961-1980 | 1981-2001
Estrutura 42% 29% 14% 9% 4%
H Cobertura 47% 34% 17% 10% 5%
i Paredes e caixilharia exteriores 44% 31% 16% 11% 5%

Fig. 3 - Necessidades de repara¢des grandes ou muito grandes nos edificios por época de construg¢éo — cidade
do Porto (Fonte INE, Censos 2001)

Reconhece-se que a melhor forma de preservar os edificios serd manté-los. Geralmente, associa-se a
destruicdo e abandono das habita¢cbes como resultado do regime de ocupagdo destas. Assim, como
constatado no quadro 3, verifica-se que existe uma elevada percentagem de edificios anteriores a 1945
gue se encontram vagos/devolutos (44%), contribuindo para o agravamento do seu estado de
degradacéo.

2 A avaliacdo das necessidades de reparacdo, no ambito dos Censos 2001, ndo foi realizada por pessoas
especializadas na area, nem foi tido em conta o estado de conservagdo interior dos edificios, pelo que podem
existir erros de avaliacéo.

11
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Quadro 3 - Alojamentos classicos, por época de construcéo na cidade do Porto (Fonte: INE, Censos 2001)

Alojamentos Classicos, segundo a Forma de Ocupacao

E nstruca A ) -
pecalio i Residéncia Habitual Uso Sazonal ou secundario Vagos

Antes de 1919 71% 5% 24%
De 1919 a 1945 74% 6% 20%
De 1946 a 1960 79% 6% 15%
De 1961 a 1980 82% 7% 11%
De 1981 a 2001 75% 11% 14%

Total 7% 8% 15%

Os alojamentos vagos, no caso de edificios mais antigos, podem corresponder a edificios que
aguardam obras de reabilitacdo, no entanto deverdo enfrentar alguns problemas como a falta de
recursos financeiros dos proprietarios, as dificuldades de licenciamento, ou a dificuldade por vezes
existente em se conhecer o proprietario, e consequentemente atrasar 0 processo de obras coercivas ou
de expropriacdo. Por norma, a percentagem de alojamentos vagos disponiveis para venda decresce
progressivamente com a idade do alojamento, mas inversamente a percentagem de alojamentos para
demolicdo aumenta com a idade do edificio. Assistiu-se nos ultimos anos, a situacdes em que 0s
proprietarios, por op¢do, ndo realizavam qualquer tipo de intervengdo com o objectivo de levar os
edificios a ruina e assim procederem a substituicdo dos mesmos, com um edificio novo e mais
lucrativo [9]. No entanto, estas sdo situacGes que tendem a desaparecer. Existe uma mudanga de
atitude face ao edificado e o Decreto-Lei n.° 60/2007 (alteracdo ao Regime Juridico da Urbanizacédo e
Edificacdo), prevé um artigo que responsabiliza os proprietarios pela falta de manutencéo do edificio
guando existem situacdes perigosas ao nivel da seguranca ou salubridade do edificio.

Relativamente ao arrendamento, e consequente escaldo de renda de acordo com época de construcédo e
estado de conservacdo, acrescenta-se que grande percentagem dos alojamentos tém um escaldo de
renda muito baixo, com tendéncia a agravar para edificios mais antigos. Confirma-se, através da
analise dos censos, que o parque habitacional arrendado é o mais afectado pela degradacdo dos
edificios, sendo que tende a piorar nos escaldes de renda inferiores. Observa-se uma clara associacao
entre escaldo de renda e a natureza das obras necessarias, ou seja o facto de as rendas serem baixas
leva a que os senhorios ndo tenham interesse e iniciativa para procederem a obras de conservacao,
manutencao e reabilitacdo do edificado.

Assim, verifica-se que a lei do arrendamento afecta a dindmica da reabilitagdo. O NRAU (Novo
Regime de Arrendamento Urbano), aprovado em 2006, surge com o intuito de resolver estes
problemas, tendo como objectivo principal a actualizacéo progressiva das rendas anteriores a 1990. No
entanto, o resultado da sua aplicacéo ainda ndo se reflecte no mercado, quer seja através do regime da
lei geral, ou através do programa RECRIA. Na cidade do Porto, no caso do arrendamento previsto no
regime das SRU (Sociedade de Reabilitacdo Urbana), o cendrio € pior pois esta s6 prevé aumentos de
10 a 15 por cento do rendimento do agregado familiar, enquanto na lei geral é de quatro por cento do
valor da avaliacdo do imovel. Constata-se que o arrendamento na reabilitagdo urbana é mais
desfavoravel que a lei em geral [10].

2.5.3.1. A dindmica de Reabilitacéo na cidade do Porto

No seguimento da analise realizada, e tendo por base os dados do INE referentes ao Anuério
Estatistico da Regido Norte de 2007, procurou-se observar se a cidade do Porto ja apresenta uma
dindmica de reabilitacdo urbana. Observaram-se os dados relativos aos edificios licenciados e edificios
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concluidos comparativamente com construgdo nova (quadros 4 e 5) e os indicadores de construgdo
(quadro 6). Da andlise aos quadros destaca-se que a cidade do Porto, comparativamente com a média
de Portugal e mesmo da regido Norte, apresenta uma maior actividade do sector da reabilitacdo. No
ano de 2007 mais de metade (62 %) dos edificios licenciados pela Camara foram projectos de
ampliacdo, alteracdo ou reconstrucdo, sendo que desses, 55 por cento sdo para habitacdo familiar.
Quanto aos edificios concluidos a situacdo é idéntica com cerca de 60 por cento para a beneficiacdo
dos edificios e somente 40 por cento de construcdo nova. Refere-se que apesar de se reconhecer uma
maior dindmica de reabilitacdo da cidade do Porto, serd preciso ter em conta que os dados poderdo
estar descaracterizados, isto porque o concelho do Porto é dos mais pequenos em termos de area e esta
densamente edificado, ou seja é natural que as obras existentes sejam reconstrugdes, ampliagdes ou
alteracdes. Por este motivo, compreende-se que o terreno disponivel para construgdo nova é diminuto
e que ndo deixam de ser dados estatisticos pelo que ha que contar com erros de preenchimento e de
avaliacdo.

Comparando os dados estatisticos com a situacdo de Portugal, a cidade do Porto, apresenta uma vez
mais uma dindmica de reabilitacdo em que actualmente ja se promove mais obras no edificado
construido do que se constroi de novo. Deve-se ter em conta que para esta estatistica contribui também
um sector actualmente em crise, cujas previsdes apontam para uma reducdo de producdo, sendo o
segmento da habitacdo o grande responsavel por esta evolugdo negativa. As dificuldades financeiras
das empresas de construcdo, na sua quase totalidade de pequena e média dimensdo, as restricdes ao
crédito bancario e a obtencdo de seguros de crédito, sdo algumas das razGes para a forte queda na
habitacdo nova, mas também para uma maior aposta na reabilitacdo e manutencéo de edificios.

Quadro 4 - Percentagem de Edificios licenciados pelas Camaras Municipais, para Portugal, Regido Norte e
cidade do Porto, por tipo de construcéo (Fonte: INE, Anuario Estatistico da Regido Norte, 2007)

Construcéo Nova Ampliacbes, alteracfes e reconstrugdes
Total P/ Hab. familiar Total P/ Hab. familiar
Portugal 79% 81% 21% 19%
Norte 81% 83% 19% 17%
Porto 38% 45% 62% 55%

Quadro 5 - Edificios com obras concluidas, para Portugal, Regido Norte e cidade do Porto, segundo o tipo de
construcdo (Fonte: INE, Anuério Estatistico da Regido Norte, 2007)

Construcéo Nova Ampliacdes, alteracdes e reconstrucdes
Total P/ Hab. familiar Total P/ Hab. familiar
Portugal 81% 82% 19% 18%
Norte 82% 84% 18% 16%
Porto 41% 51% 59% 49%

Relativamente ao quadro 6, segundo os dados do INE, pode-se constatar o indicador de reconstrugao,
para o periodo de 2005 a 2007. Contrariamente aos quadros 4 e 5, a dindmica de reabilitacdo ndo é tdo
evidente, mas mesmo assim constata-se que para a cidade do Porto, 0 numero de reconstrugdes
licenciadas para habitagdo familiar é de 24,3 por cada cem construgbes nova, contra os 3,7
licenciamentos da média nacional. A diferenca de valores entre os quadros apresentados, pode-se
justificar pelo periodo de andlise ser diferente e pelo facto de apenas considerar as reconstrucoes.
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Quadro 6 - Indicador de reconstrugdo de obras licenciadas e concluidas, para habitacdo familiar,
comparativamente com constru¢éo nova - 2005-2007 (Fonte: INE, Anuério Estatistico da Regido Norte, 2007)

Reconstrucoes Reconstrucoes
licenciadas por 100 concluidas por 100
construcdes novas construcdes novas
licenciadas concluidas

Portugal 3,7 4,2

Norte 6 6,5

Porto 24,3 7,1

2.5.3.2. Sintese de analise realizada

Em sintese, a cidade do Porto apresenta inimeras caréncias relativamente ao seu edificado mais
antigo, sendo que o patriménio que se mantém tem sido alvo de abandono e degradacéo crescentes. O
elevado nimero de alojamentos vagos anteriores a 1945, superior a 20 por cento, as necessidades de
grandes reparacdes do edificado (superior a 32%) e o regime de arrendamento que afectou no passado,
e continua a afectar, o mercado nacional, contribuindo para a degradagdo do edificado, sdo aspectos
que necessitam de ser (re)pensados. Contudo, assiste-se na cidade a uma dindmica de reabilitacdo
urbana em que os indicadores ja demonstram que esta € uma aposta para o futuro. Sera necessario que
a estratégica politica adoptada para o sector da habitacdo esteja centrada e vocacionada para uma
abordagem qualitativa, de requalificacdo e salvaguarda do patriménio existente.

2.6. O SECTOR DA REABILITACAO EM PORTUGAL
2.6.1. O PESO DO SECTOR EM PORTUGAL

Alguma da bibliografia consultada indica que o peso do sector reabilitacdo e manutencdo representa
cerca de 6 por cento da indUstria de construcédo, sendo os dados referentes ao ano de 2002 [7]. Estudos
recentes [1] vém contrariar este valor, demonstrado que em Portugal o sector representa pelo
menos, entre 20 a 28% do sector da construcdo (dependendo do tipo de analise que se faca). A
justificacdo para a diferenca de valores corresponde aos critérios de analise dos dados estatisticos.
Segundo o estudo supracitado, a inexisténcia de dados concretos deve-se a “auséncia de comunicacéo
destes trabalhos por parte dos donos de obras as entidades licenciadoras (uma percentagem destes
trabalhos ndo carece de licenciamento, pelo que os donos de obra negligenciam a obrigatoriedade da
comunicacdo); auséncia de comunicacdo das entidades licenciadoras ao Instituto Nacional de

Estatistica (entidade responsavel pelos dados deste sector).”

Analisando a média europeia, a percentagem do sector da reabilitacdo em relacdo a construgdo total
devera corresponder a cerca de 40 a 45%. Paises como Itélia, Suécia e Dinamarca apresentam valores
superiores a 50%, ou seja reabilita-se mais do que se constrdi de novo. Conclui-se que apesar do sector
da reabilitacdo e manutengdo em Portugal representar efectivamente mais do que 6%, o pais
encontra-se ainda muito longe da média Europeia, pelo que interessa reflectir [1].

Para além das diferencas geogréficas, os paises do Norte e do Sul (com excepc¢éo de Italia), pautam-se
por diferencgas significativas no regime de propriedade de habitacdo e mentalidade de manutengéo e
conservagdo. Se na Peninsula Ibérica a tendéncia é a construgdo nova e a compra de habitacao propria,
na regido Norte da Europa predomina o arrendamento e a reabilitagdo do edificado. Note-se que a zona
costeira e o turismo contribuem para a generalizagcdo da compra de segunda habitacéo.
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Reconhece-se ainda que, factores como a facilidade de acesso ao crédito para compra de habitacdo
verificada no passado recente, um mercado de arrendamento inadequado, a ideia generalizada que a
reabilitacdo do patriménio implica um investimento muito significativo, que a qualidade final do
“produto” ¢é inferior, ¢ a falta de capacidade de resposta das empresas do sector da construgdo (com
especial atencdo para capacidade técnica e mdo-de-obra especializada), sdo a justificagdo para um
menor desenvolvimento do sector de reabilitagdo e manutengéo.

Deste modo, e no contexto referido, entende-se que se tem verificado nos Ultimos anos, a satisfacdo
das necessidades do Pais ao nivel da construcdo de habitacdo e infra-estruturas. Tal facto leva a que
progressivamente se assista a uma mudanca de estratégias das empresas do sector, no sentido em que
estas tendem a abdicar da constru¢do nova em detrimento da manutencéo e reabilitacdo do parque
edificado. Por outro lado, verifica-se a crescente consciencializacdo por parte dos cidaddos em geral e
das entidades responsaveis, para o inegavel valor cultural, arquitectonico e urbanistico que ao longo de
tantos anos se construiu em Portugal. Assim, existe hoje, uma maior preocupagdo em preservar 0s
edificios existentes, dotando-o0s das exigéncias actuais de salubridade, conforto e qualidade. Esta nova
mentalidade, e a evolucdo do mercado neste sentido, é positiva, necessaria e conduz a inimeras
vantagens, nomeadamente sociais, ambientais, culturais e econémicas.

Concluindo, verifica-se que este é um sector que tende a tornar-se cada vez mais interessante para 0s
diversos agentes e como tal a l6gica de construcdo nova em Portugal, tem tendéncia a inverter sendo
que, terd que forcosamente verificar-se uma reestruturacdo estratégica do sector para o0
desenvolvimento da reabilitacéo [9].

2.6.2. PORQUE REABILITAR?

Embora Portugal seja um pais rico em patriménio arquitecténico, ndo é do mais exuberante a nivel
Europeu, mas tem valores culturais e tradicionais, herdados dos tempos dos romanos e dos arabes,
com processos construtivos Unicos, de caracter préprio e de uma enorme simplicidade que merecem
ser preservados, recuperados e conservados. A verdade € que, este sector da reabilitacdo de edificios
ndo tem sido capaz de cativar e atrair projectistas, construtores, estudiosos e investidores em niimero
suficiente [11].

Por isso coloca-se uma questdo. Porqué reabilitar?

Este € um tema amplamente discutido e debatido, tendo ja sido abordado por diversos autores, as
vantagens e desvantagens da reabilitacdo. Facilmente se entende que a reabilitacdo é importante e
necessaria, permite a preservacdo da identidade dos valores culturais e tradicionais e no fundo das
proprias cidades, além da salvaguarda do patriménio cultural. A reabilitagdo urbana ndo se prende
apenas ao patrimoénio edificado, mas também a questdes do ambito social, econémico e
ambiental [9].

Os termos “reabilita¢do” e “sustentabilidade” tém sido amplamente utilizados por todos os agentes e
na verdade complementam-se, pois a reabilitagdo permite diminuir a producéo de residuos, a reducéo
de emissdes de didxido de carbono e possibilita o uso de materiais tradicionais e naturais (como sdo a
madeira, a pedra, a areia e cal) em contraste com o cimento, 0 aco, o aluminio, o PVC e outros. Isto
demonstra que a reabilitacdo pode ser facilmente sustentdvel com uma poupanga extraordinaria em
termos de recursos. Hoje a questdo ambiental ganhou uma importancia vital, e para todas as decisdes
questiona-se sobre a proteccdo do ambiente, a sustentabilidade e a eficiéncia. Estes sdo termos
incontornaveis, e pelas razdes invocadas anteriormente pode-se afirmar que a reabilitacdo é um meio
de protec¢do ambiental. Contudo, verifica-se que sendo a reabilitacdo de edificios entendida como
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uma estratégia de sustentabilidade, as solu¢des de desenho sustentavel estdo mais vocacionadas para a
construcdo nova e reabilitacdo de edificios recentes, havendo caréncia de investigacdo e exemplos de
boas praticas nos edificios tradicionais, sobretudo em Portugal [12].

A nivel econdémico, destaca-se que a reabilitagdo urbana e do patrimonio edificado é vista actualmente
por muitos como uma oportunidade, nomeadamente de pequenas empresas que vém o segmento da
reabilitagdo como solucdo para um sector em crise, mas mesmo assim ainda é preciso convencer/atrair
as Camaras Municipais, os privados, os investidores e outros agentes. A reabilitacdo é complexa,
dificil, imprevisivel, no entanto é possivel identificar algumas vantagens ao nivel construtivo.
Obviamente é preciso repensar os métodos de actuacdo quer ao nivel de técnicas utilizadas, quer em
termos de gestdo de todo o processo. Sera indispensavel para atrair novos investimentos que 0s
projectos sejam aprovados de um modo mais rapido e facil (sem prejuizo das exigéncias de qualidade
destes) e a diminuicdo de custos de taxas e licencas. Tém-se realizado passos importantes neste
sentido, nomeadamente com a criacdo das SRU (Sociedades de Reabilitacdo Urbana), com a reviséo
da lei do arrendamento, a reducdo das taxas municipais no caso de obras de reabilitacio e a reducéo do
IVA destas intervengdes para 5%.

Em termos de custos com construcdo, depreende-se que 0s custos de estaleiro (com menos espaco
disponivel) deverdo ser menores numa obra de reabilitacdo e a partir da reutilizagdo/reaproveitamento
de alguns materiais existe uma diminuicdo do consumo destes e consequentemente o custo é menor,
no entanto existe um problema, a médo-de-obra devera ser mais qualificada e requerer mais tempo, dai
que, e aliado as condicionantes caracteristicas de um projecto de reabilitacdo, o prego-unitario € mais
elevado. Este prego mais elevado, deverad ser compensado pelas vantagens econdmicas anteriormente
referidas.

E consensual que se existem projectos singulares e que tém de ser olhados caso a caso s&0 0s projectos
de reabilitacdo, pelo que, resumindo, foram referidas algumas vantagens de ordem social, econémicas,
historicas, culturais e ambientais e por isso reconhece-se a necessidade e a oportunidade de investir na
reabilitacdo do patrimonio edificado.

Fig. 4 - A esquerda, vista a partir da Rua Mouzinho da Silveira na cidade do Porto e & direita, na mesma rua, a
diferenca entre um prédio por reabilitar e ja reabilitado
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2.6.3. POSSIVEIS OBSTACULOS, ENTRAVES E DIFICULDADES A REABILITACAO

As dificuldades na reabilitacdo sdo compreensiveis, pois actuar sobre uma construgdo existente
implica muito mais do que conceber, projectar e executar uma construcéo nova.

No sector da construcdo é muito dificil implementar sistemas de optimizacgdo e industrializacdo do
sector, isto porque cada operacdo de construgdo e reabilitacdo € Unica, cada projecto é diferente e
nunca sdo executados duas vezes em condigOes iguais. Os locais sdo diferentes, 0s intervenientes de
concepgéo de projecto e execucdo, embora possam ter a mesma composicdo, 0 seu modo de actuacao
serd sempre diferente, nem que seja pela experiéncia acumulada e idades [13]. Um projecto de
reabilitacdo, como referido anteriormente, sera sempre uma situacdo em que cada caso € um caso, com
uma singularidade Unica, com especificidades e condicionantes especificas a cada projecto, dai que
seja necessaria uma avaliacdo contextualizada e individualizada destes. Compreende-se, que as
dificuldades para se proceder a uma reabilitacdo sdo inimeras, aumentando com o grau de intervencao
que o edificio possa estar sujeito. Por norma, as intervencdes privilegiam a questdo estética em
detrimento de solugdes mais duréveis, o que ndo é vantajoso para a reabilitacdo. E essencial uma
eficiente gestdo dos recursos disponiveis, dos materiais e profissionais e a compatibilizacdo entre as
diferentes medidas de intervencdo previstas, bem como um planeamento rigoroso. Assim, urge dotar a
reabilitacdo de instrumentos de gestdo e controlo de todo o processo, isto é de uma metodologia de
gestdo [14].

No ponto anterior foram abordadas algumas das vantagens da reabilitagdo, no entanto ainda tarda a
“arrancar” todo este processo. A justificagdo deste impasse, pode estar na falta de comunicagdo, de
debate e debilidades de saber de alguns dos intervenientes mais importantes deste processo:
arquitectos, politicos, engenheiros, donos de obra e técnicos de entidades responsaveis [15]. Além
disso o pais tem vindo a concentrar os seus recursos financeiros, ndo em mercado produtivo, mas sim
especulativo, ou seja, tém-se adquirido fogos que ficam muitas vezes sem uso, a espera de mais-valias
e assiste-se consequentemente a expansdo dos perimetros urbanos e indices de construgdo, para servir
uma populagdo que se mantém com uma taxa de crescimento estavel ha décadas.

Neste ambito, consideram-se resumidamente como maiores dificuldades/obstaculos da reabilitacdo
urbana:

= a incompreensdo de que a salvaguarda do patrimonio representa um factor de identidade e
afirmacdo dos valores culturais e tradicionais;

= a necessidade do conhecimento da pré-existéncia, dos materiais e dos processos construtivos,
processo fundamental que implica a realizagdo de um estudo diagnostico, mas que (ainda) é
frequentemente ignorado;

» ainadequacdo da industria da construcdo para o sector da reabilitacdo, que se orientava quase
de forma exclusiva para a construcao nova;

= g falta de formacdo dos agentes envolvidos e consequente falta de qualidade das intervengdes,
ou seja insuficiente preparagao técnica e/ou disciplinar dos profissionais;

= (dificuldade de encontrar mdo-de-obra tecnicamente adequada, com oOperarios pouco
qualificados e a generalidade do abandono das técnicas tradicionais;

» ainadequacdo e falta de um enquadramento legal especifico para a reabilitacdo, assim como as
dificuldades sentidas nos licenciamentos de projecto;

= incentivos fiscais e financeiros desadequados;

= dependendo da escala de intervencdo, tornar a operagdo economicamente viavel face aos
custos elevados destas intervengdes;
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r

* a ideia pré-concebida que a reabilitagdo ¢ muito cara e impraticavel, o que “assusta” os
construtores/empreiteiros com a incerteza na variacdo de custos, da quantidade de materiais
reaproveitaveis, etc.;

= problemas do nivel tipoldgico e do “standard pretendido” da reabilitagdo e a consequente
possibilidade de segregacao social;

» dificuldade em assegurar as aproximacdes as exigéncias, ao nivel de conforto, qualidade e
salubridade comparativamente a obra nova.

2.7. ENQUADRAMENTO LEGAL DA REABILITAQAO URBANA
2.7.1. LEGISLACAO NACIONAL
2.7.1.1. Nota introdutéria

Para o presente trabalho considera-se importante fazer uma breve referéncia aos regulamentos e
diplomas legais mais importantes que influenciam a conservacdo e reabilitacdo de edificios
habitacionais, tentando perceber de que modo podem ser intrusivos ao processo de gestdo. Nao se vai
fazer uma analise exaustiva a estes, sendo que 0 objectivo neste ponto é focar-se nas fragilidades do
quadro legislativo e nas dificuldades que podem impor a reabilitacdo.

2.7.1.2. A legislagdo na reabilitacdo

Nos Gltimos anos em Portugal verificou-se uma tendéncia excessiva para producdo de normas legais e
regulamentares, que consequentemente se reflectiram no exercicio da actividade profissional. No
entanto, desta experiéncia/tendéncia, pode-se verificar que mesmo legislando ndo se impediu a
degradacdo do ambiente urbano e suburbano, a perda do controlo de custos e dos prazos de execucao
de obras publicas, assim como a degradacdo geral do processo de licenciamento e conflitualidade.
Compreende-se a diferenca na operacdo de reabilitacdo de edificios antigos e de construgdo nova, no
que diz respeito ao ambito legislativo, na maior dificuldade que os projectos de reabilitacdo tém em
cumprir algumas das exigéncias funcionais e de desempenho, citando Hipdlito de Sousa refere-se a
diferenca entre construcdo nova e reabilitacdo “Enquanto no caso da obra nova, para além dos
aspectos de ordenamento do territério, as outras condicionantes mais relevantes tém a ver com o
terreno, e o conjunto de varidveis que este representa, no caso de trabalhos de reabilitacdo de
edificios antigos, além do conjunto de aspectos que genericamente se colocam a obra nova, provocam
condicionamentos fortes todos 0s aspectos associados a pré-existéncia, ao seu valor patrimonial, ao
seu estado de conservacao e as restrigdes de vizinhanga.”

Quer isto dizer, que os regulamentos e a aproximacao exigéncial sdo utilizados como um instrumento
de resposta as normas europeias, as exigéncias de conforto, a mé construcéo e a desqualificacdo, mas o
problema ndo estara na existéncia e na quantidade de regulamentos, mas sim na forma como estdo
dispersos e na contradicdo da aplicagdo dos mesmos. Além disso, no ambito das diferengas entre
construgcdo nova e reabilitacdo de edificios, é necessario que as entidades responsaveis pelo
licenciamento tenham em consideracdo estas e exista um equilibrio légico entre a aproximagao
exigéncial a satisfazer e as “exigéncias culturais” e toda a compatibiliza¢ao a realizar com o edificado

pré-existente [15].

As disposicoes legais e normativas que se consideram mais importantes e que estdo associadas aos
projectos e execu¢do de obras de reabilitacdo séo:
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= Regulamento Geral das Edificacfes Urbanas (RGEU), aprovado pelo Decreto de Lei n.°
38382/51, de 7 de Agosto;

= Regime Juridico da Urbanizacéo e da Edificacdo (RJUE), aprovado pela Lei n.° 60/2007, de 4
de Setembro;

= Regime Geral da Edificacdo (RGE) (ainda por aprovar);

= Regime Juridico Excepcional da Reabilitagdo Urbana da Zonas Historicas e das Areas
Criticas de Recuperacdo e Reconversdo Urbanistica, aprovado pelo decreto de lei n.°
104/2004 de 7 de Maio;

= Regulamentos Municipais;

= Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado pela Lei n.° 06/2006, de 27 de
Fevereiro;

= No dimensionamento deve-se fazer uso da legislacdo nacional em vigor (RSA, REBAP,
REAE) e da Regulamentacdo e Normativa europeia em vigor ou em aprovacgao, sempre que
seja mais actualizada do que a Regulamentacao nacional, ou contemple aspectos ndo referidos
na mesma (Eurocédigos 1 a 8, EN 10025 (2004), EN 206, NP 4305 (2003), EN 1194 (1999));

* Regulamento das Caracteristicas de Comportamento Térmico de Edificios (RCCTE),
aprovado pelo Decreto de Lei n.° 80/2006, de 4 de Abril;

= Regulamento dos Requisitos Acusticos dos Edificios (RRAE), aprovado pelo Decreto de Lei
n.° 96/2008, de 9 de Junho;

»= Regulamento Geral do Ruido (RGR), aprovado pelo Decreto de Lei n.° 9/2007, de 17 de
Janeiro;

= Novo Regulamento Geral de Seguranca Contra Incéndio em Edificios (RG-SCIE), aprovado
em Conselho de Ministros de 4 de Setembro de 2008.

N&o abordando cada um dos regulamentos exaustivamente, por ndo ser esse 0 proposito deste trabalho,
verifica-se que apesar de existirem inimeros regulamentos, a actual legislagdo encontra-se sobretudo
vocacionada para construcdo nova, e 0s requisitos exigidos pelos regulamentos quando aplicados a
reabilitacdo, sdo dificeis de cumprir (pelo menos a precos razoadveis) tornando muitas vezes 0s
projectos de intervencdo de dificil concretizacdo. Deve-se promover um quadro legislativo de
excepcao, adequado a este tipo de operacGes, mais objectivo, mais realista e efectivo, respondendo a
um equilibrio entre as exigéncias a satisfazer e o factor de indole econémica [16].

A legislacdo concreta para a reabilitacdo ainda é escassa e pouco explorada. Citando Ema Coelho,
“nao dispomos, em Portugal, de regulamentacdo nem de recomendacBes na area da reabilitacdo, ao
contrario do que existe em termos internacionais.” [17]. A agravar este problema constata-se que a
legislacdo estd dispersa e muitas vezes ndo € esclarecedora, existe um vazio, pois permite
interpretacGes muito variadas. Seria importante resolver esta problematica, uma vez que a legislacéo
no caso concreto de reabilitacdo de edificios tradicionais, ndo devia ser tdo impeditiva e desajustada.

Deste modo, urge a necessidade de publicacdo de novos regulamentos que venham responder a esta
dificuldade concreta da reabilitagdo, sendo que este € um assunto que diversos agentes tém vindo a
alertar h4 j& algum tempo, isto apesar de alguma legislacdo urbanistica ser permissiva, e conter
algumas normas de excepc¢éo para edificacdes existentes ou localizadas em centros historicos.

Refere-se neste ambito que estd em vias de aprovacdo um novo diploma — o Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana, orientado para a resolu¢do dos problemas identificados no sector, para uma
aposta efectiva na reabilitacdo urbana e que deverd consagrar o dever de reabilitar por parte dos
privados. Serd importante no sentido em que, é um diploma elaborado especificamente para o sector
da reabilitacdo e que devera (a partida) reunir a legislacdo que actualmente se encontra dispersa.
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2.7.2. PROGRAMAS DE INCENTIVO A REABILITACAO URBANA

Compreende-se a necessidade de programas de apoio e incentivos ao sector de reabilitagdo. E uma
maneira de atrair e incentivar investidores a apostar no sector, mas sobretudo de incentivar privados a
reabilitar o seu patriménio edificado, sendo que os conjuntos de incentivos fiscais e financeiros,
disponiveis e se bem utilizados, poderdo diferenciar positivamente a recuperacao do edificado face a
construcdo nova. Num estudo efectuado pelo SRU do Porto, e citando Joaquim Branco, “(...) o
conjunto de incentivos fiscais que existem na baixa do Porto, permitem ter custos inferiores em 45 %
no centro histérico, face a uma construgdo nova. Com os mesmos 100 m? a reabilitacdo de um
edificio degradado, fica mais barata em 45 %.” [18].

Assim, existem trés tipos de apoio diferenciados a reabilitacdo urbana:

= Beneficios Fiscais;
= Taxas e Licencas Municipais;
»  Programas de apoio a reabilitacdo urbana — programas financeiros.

Sendo que, no ambito do trabalho e num estudo mais vocacionado para a cidade do Porto, existem
ainda incentivos especificos por parte da Porto Vivo — SRU, nomeadamente a disponibilizacdo de
materiais de construcdo e financiamento bancario com condicdes mais vantajosas, através de um
programa que criou com a designagdo “Viva’Baixa” particularmente direccionado para ajudar os
privados a actuarem [19].

O objectivo essencial dos apoios e incentivos é promover a reabilitacdo, procurando a modernizacao e
beneficiagdo dos imoveis, melhorando o seu desempenho e a resolucdo das deficiéncias fisicas e
anomalias construidas, ambientais e funcionais acumuladas ao longo do tempo.

2.7.2.1. Beneficios Fiscais [19]

Os beneficios fiscais sdo concedidos pelo Governo, e sdo fundamentais para a competitividade face a
construcdo nova. Em termos fundamentais consistem em:

=  Taxa reduzida de VA de 5%;

= Isencdo de IMI, Imposto Municipal sobre Iméveis por um periodo de 5 anos, a contar do ano,
inclusive, da conclusdo da mesma reabilitacdo, podendo ser renovada por um periodo
adicional de 5 anos;

= |sengdo /Reembolso do pagamento de IMT (Imposto Municipal sobre Transacgdes) para as
aquisicdes de prédio urbano ou de fracgdo autbnoma de prédio urbano destinado
exclusivamente a habitagdo propria e permanente, na primeira transmissdo onerosa do prédio
reabilitado, quando localizado na &rea de reabilitagdo urbana;

» Incentivos a constituicdo de Fundos de Investimento Imobiliario em reabilitacdo urbana
(isencéo de IRC ou taxa especial de 10 % de IRS e IRC).

2.7.2.2. Taxas e Licencas Municipais [19]

E importante que as entidades camararias percebam a importancia destes incentivos e o impulso que

podem proporcionar a reabilitacdo urbana. No que diz respeito & cidade do Porto, verificam-se
redugdes muito significativas nas taxas aplicadas aos projectos de reabilitagdo, tais como:
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* Reducéo de 80 % da taxa de licenciamento de ocupagdo do dominio publico - por motivo de
obras directamente relacionadas com obras de construgdo, reconstrucdo, conservacao,
recuperacao ou reabilitacdo do parque edificado, situadas na ACRRU;

* Reducdo de 50% na area definida como Zona de Intervencdo Prioritaria (ZIP) da taxa de
licenciamento/autorizacdo/admissdo de comunicacdo prévia de operagdes urbanisticas;

= Reducdo de 80 % da taxa de licenciamento de publicidade, desde que situada na ZIP.

2.7.2.3. Programas de apoio a reabilitacéo urbana [20]

Os programas de apoio financeiro a reabilitacdo que existem neste momento, por parte do Instituto da
Habitacdo e Reabilitagdo Urbana (IHRU), sdo os seguintes:

= RECRIA - Regime Especial de Comparticipacdo na Recuperacdo de Imoveis Arrendados
(D.L. n.° 329-C/2000, de 22 de Dezembro);

= REHABITA — Regime de Apoio & Recuperacio Habitacional em Areas Urbanas Antigas;

= RECRIPH - Regime Especial de Comparticipacdo e Financiamento na Recuperagdo de
Prédios Urbanos em Regime de Propriedade Horizontal (D.L. n.° 106/96, de 31 de Julho);

= SOLARH - Solidariedade de Apoio a Reabilitacdo de Habitacdo (D.L. n.° 39/2001, de 9 de
Fevereiro).

2.7.2.4. Algumas notas sobre os incentivos a reabilitacdo

Foram abordados e indicados 0s incentivos que existem de momento em Portugal. Compreende-se que
0s incentivos sdo uma ferramenta de extrema importancia para o desenvolvimento e arranque efectivo
da reabilitacdo urbana, e que além dos incentivos ja criados, quer ao nivel central e, no caso do Porto,
nas taxas municipais, ja de si consideraveis, devera ser importante ainda que sejam criados estimulos
fiscais para a fixacdo de actividades econémicas nos centros das cidades. Os programas de apoio a
reabilitacdo, com um sistema especifico para cada tipo de necessidade localizada, antes da criacdo das
SRU’(s), estiveram associados ao insucesso, por diversas razdes, nomeadamente a dispersdo
legislativa e a necessidade de os potenciais candidatos terem que estudar diversos documentos
normativos, ou a incapacidade de considerarem questdes importantes como caracteristicas fisicas e
construtivas dos fogos, estado estrutural ou viabilidade técnico-econdémica. Com a criacdo das
SRU’(s), abordada no proximo ponto, pretendeu-se dar resposta a estas questdes, criando-se uma
ferramenta legislativa com capacidade e competéncias necessarias para intervir e reabilitar bairros,
quarteirdes e/ou frentes de rua de modo a impulsionar a reabilitacdo do edificado [21].

2.8. O PAPEL DAS SOCIEDADES DE REABILITACAO URBANA (SRUS)

As Sociedades de Reabilitagio Urbana (SRU’(s)) surgem com o Decreto-Lei n°.104/2004, de 7 de
Maio, com o intuito de dinamizar o processo de reabilitacdo urbana das cidades. Veio permitir as
autarquias a criacdo de entidades orientadas e encarregues da operacionalizagdo de accbes de
reabilitagdo ou de renovacdo de uma area previamente delimitada, no sentido de captar um maior
investimento e a mobilizagdo dos privados, ou seja, com este diploma reconhece-se antes de mais, que
a responsabilidade pelo procedimento da reabilitagdo ¢ dos Municipios. As SRU’(s), sdo sociedades
municipais com o objectivo de promover a reabilitacdo de determinada zona historica e area critica de
recuperacao e reconversdo urbanistica, de capital exclusivamente publico. Caso o Estado intervenha
no capital destas, através do IHRU, assumem configuragdo de sociedades andnimas.
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Algumas das sociedades actualmente existentes no pais séo:

= VRSA, SRU;

= Porto Vivo, SRU,;

= Cidade Gaia, SRU;

= Viseu Novo, SRU;

= Coimbra Viva, SRU;

= SRU Fatima;

= Baixa Pombalina, SRU;
=  SRU Oriental;

= Lisboa Ocidental, SRU.

O objectivo das SRU e da sua constituicdo, tal como o regime juridico estabelece, passa por através de
regras especificas tornar céleres e eficazes os procedimentos de licenciamento e autorizacdo para as
operagdes urbanisticas promovidas nas zonas a intervir. Estabelece ainda, regras relativamente ao
regime de expropriacdo em areas a reabilitar, sendo que as SRU tém ainda competéncias de
fiscalizacdo da execucdo das obras de reabilitacdo [21]. Compete as SRU (sendo que os privados
também o podem fazer), apds definicdo das unidades de intervencdo (geralmente a escala de um
quarteirdo), elaborar um documento estratégico de actuacao para a zona em causa.

As SRU deverdo ser um mecanismo que garanta que os intervenientes, mais especificamente no plano
técnico, estdo conscientes da especificidade da reabilitacdo urbana e ainda no ambito do plano
econdmico serem capazes de captar investimentos, atrair senhorios e privados, apoiar as autarquias e
criar mecanismos estratégicos de oferta, no sentido de criar manifesta¢fes de procura.

E essencial que estas sociedades encontrem o equilibrio entre o cumprimento das exigéncias actuais
dos regulamentos e as “exigéncias culturais” associadas as pré-existéncias, para que o resultado nédo
seja um produto caro, artesanal e de dificil atractividade comparativamente a construcdo nova,
normalmente mais barata e com um nivel de conforto superior. Assim, compreende-se que a
reabilitacdo (através da SRU’(s) e ndo s6) terda de rentabilizar, no mercado, habitacdes e comércios,
muitas vezes com dificuldades de estacionamento, em ruas nem sempre largas e por vezes com uma
imagem negativa associada. Esta dificuldade/desafio s6 pode ser vencido pela optimizacdo das
intervencges e pela rigorosa montagem das operacdes.

2.8.1. APorTO VIVO, SRU

Para o presente trabalho tem particular interesse abordar a SRU do Porto, enquanto entidade da propria
cidade, uma vez que os estudos de caso, que serdo analisados no préximo capitulo, se localizam nesta.

A Porto Vivo, SRU - Sociedade de Reabilitagdo Urbana da Baixa Portuense S.A., € uma sociedade de
capitais publicos, do Estado (IHRU) e da Camara Municipal do Porto, que tem como seu objectivo
promover e desenvolver a reabilitagdo urbana da Baixa Portuense, mais precisamente na Area Critica
de Recuperagdo e Reconversdo Urbanistica (ACRRU) do concelho do Porto, tendo sido constituida a
27 de Novembro de 2004.

Inicialmente foi definida a ACRRU, com cerca de 1000 hectares, e por razbes operacionais foi
delimitada uma area menor, denominada Zona de Intervengdo Prioritaria (ZIP) que segundo esta
identidade é “delimitada com base numa analise multi-critério realizada sobre dados estatisticos, no
levantamento da concentracao das oportunidades e das &reas onde a degenerag@o econdmica, social
e urbana se faz sentir com maior intensidade”, tendo sido definida uma ZIP, com cerca de 500
hectares.
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Relativamente a ZIP destaca-se os seguintes dados:
= 4rea: 5 km?
= mais de 43 000 residentes;
= mais de 10 000 edificios;
» mais de 3/4 dos edificios sdo exclusivamente residenciais;
= 20% dos edificios sem necessidades intervencao;
» mais de 30% dos edificios com intervencéo profunda.

Fig. 5 - Definico da Zona de Intervencao Prioritaria: a vermelho — éreas de intervencéo prioritéria; a verde —
quarteirbes em intervencao e a azul — areas de acgéo especial (Fonte: Porto Vivo, SRU — Outubro 2006)

Em termos estratégicos, para médio prazo a Porto Vivo definiu Areas de Intervencdo Prioritarias,
dentro da ZIP, nomeadamente Aliados, Carlos Alberto, Infante, Poveiros/Sdo Lazaro, Republica e
Sé/Vitoria.

Actualmente a sociedade de reabilitacdo urbana encontra-se a intervir em 38 quarteirdes (em diversas
fases de execucdo), dos quais 23 tém documentos estratégicos aprovados, num conjunto de 520
edificios, estando ja 75 em obra. Os quarteirdes em obra sdo Carlos Alberto, Infante, Trindade Coelho,
Corpo da Guarda, Porto Vivo, Sousa Viterbo, Cardosas e D. Jodo I, aos quais se juntam os 11
quarteirdes do Morro da Sé, onde é aplicado o programa QREN?®.

Um aspecto bastante interessante, e que pode ser um mecanismo de assegurar a qualidade das
intervencdes, € a “bolsa de projectistas e empreiteiros” criada por esta sociedade, isto porque como
estabelecido pelo regulamento desta, os projectistas e empresas de construgdo que constam desta bolsa
deverdo demonstrar e comprovar capacidade técnica e experiéncia minima de 5 anos no sector e em
projectos de reabilitacdo. O principal objectivo, segundo a Porto Vivo SRU, ¢ “agilizar os processos
de consulta e seleccdo de prestadores de servi¢os para realizacdo de projectos de arquitectura e de
especialidades, bem como de empreitadas de reabilitacdo de edificios de propriedade privada

localizados na Zona de Intervencao”.

Seria importante que aliado a estes requisitos referidos, no final de cada execugdo/intervencdo se
fizesse uma analise/classificagdo, e registo para base de dados, da qualidade final do “produto”

® Quadro de Referéncia Estratégico Nacional (QREN) para o Periodo 2007-2013 “centra-se na superacdo de um
conjunto significativo de constrangimentos ao desenvolvimento econémico e social do pais, de natureza e dimensao
estrutural, cuja ultrapassagem é essencial para a criacdo de condicGes propicias ao crescimento e emprego,
apostando na qualificacdo dos portugueses, na promocdo de elevados e sustentados niveis de competitividade
econémica e na qualificacdo do territério”.
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verificando-se varios critérios, no sentido de se fazer uma avaliagdo dos diversos intervenientes e
assegurar niveis minimos de exigéncia. Actualmente encontram-se inscritos 33 gabinetes de projecto e
27 empresas de construcéo na bolsa de empreiteiros [22].

Fig. 6 - Prédio em intervencéo com publicidade da Porto Vivo, Sru

2.9. QUALIDADE NA CONSTRUGAO E REABILITAGAO
2.9.1. NOTA INTRODUTORIA

No presente ponto aborda-se a questdo da qualidade de duas perspectivas diferentes. Primeiro
introduz-se os principios gerais para a garantia da qualidade. Em segundo lugar, discute-se de que
modo a qualidade é importante para o sector da reabilitacdo de edificios, compreendendo quais sdo as
implicacBes que a falta desta tem para estes, qual poderad ser o caminho a seguir e ainda a qualidade
nas empresas.

E consensual que a qualidade e a garantia desta, nos processos de construcdo nova ou reabilitacdo de
edificios, sdo aspectos fundamentais. Verificou-se num passado recente, que a grande maioria das
intervencGes de reabilitacdo ndo tinham projecto, ou eram insuficientemente preparadas, envolvendo
pessoas e empresas com capacidade técnica e conhecimentos reduzidos que consequentemente levou a
solucBes de menor qualidade. Alia-se a este facto a pouca importancia dada a gestdo das questdes de
ordem ambiental, de seguranca e qualidade por parte das empresas intervenientes, tal facto traduziu-se,
de forma simplista, num investimento desperdigado [16].

2.9.2. PRINCIPIOS GERAIS DE GARANTIA DE QUALIDADE

Como referido anteriormente, numa intervencdo de reabilitacdo, a garantia da qualidade assume
particular relevancia, por isso refere-se uma abordagem ao problema que pode ser traduzido pelos
quatro principios enunciados pelo “Ciclo de Deming”, pela seguinte ordem metodoldgica: Planear,
Fazer, Verificar e Agir.
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Planear

"O que fazer?"
"Como Fazer?"

Agir Fazer

"Como melhorar da "Realizar o que foi
proxima vez?" planeado”

Verificar

"0 efectuado foi o
planeado?"

Fig. 7 - Ciclo de Deming

= Planear, definindo objectivos a atingir, concebendo a intervencado e planeando-a para alcangar
estes;

= Fazer/realizar o que foi delineado;

= Verificar se o que foi efectuado, por recolha/organizacdo de informacbes dos varios
intervenientes, era o que estava escrito;

= Agir em conformidade com as verificacdes e realizacdo de registo do que foi realizado, no
sentido de aprender com experiéncias anteriores.

2.9.3. QUALIDADE NA REABILITACAO DE EDIFICIOS ANTIGOS

De um modo geral define-se como grande desafio da reabilitacdo a garantia da qualidade. Admite-se
que, no contexto da reabilitacdo de edificios, qualidade significa possibilitar ao Dono de Obra um
produto final, que engloba um conjunto de servicos e a reabilitacdo de uma construcdo em mau estado
de conservacao, capaz de cumprir as especificacbes exigidas com os niveis minimos de salubridade e
conforto, dentro dos prazos estabelecidos e a um custo razoavel [23].

Um dos problemas da aplicacdo dos principios gerais da garantia de qualidade é o facto de os donos de
obra e empresas de construgdo terem dificuldade em conhecer e cumprir as disposi¢des de referéncia
em termos de quadro legislativo e as exigéncias que sdo colocadas a este tipo de intervencdes
(preservacdo de fachada e elementos arquitectonicos, compatibilizagdo de técnicas e materiais
construtivos, entre outras) e de as obras serem realizadas por empresas e técnicos, que apesar de terem
experiéncia com obra nova, sdo (ainda) pouco qualificados em termos de reabilitacdo de edificios [9].
Note-se que se assistiu, na sua generalidade, ao abandono/declinio das técnicas tradicionais utilizadas
nos edificios antigos.

Assim, este sector, devido a sua especificidade e diversidade de trabalhos, exige que as empresas
tenham competéncias ao nivel do conhecimento técnico/profissional e das técnicas e sistemas
construtivos utilizados de modo a que o produto final, o edificio intervencionado, corresponda as
expectativas e pretensdes, ndo s6 do Dono de Obra, como também de outros intervenientes (como por
exemplo os futuros inquilinos dos fogos a reabilitar), devendo ser garantida a qualidade na gestdo de
todo o processo [16].
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Actualmente, assiste-se a uma mudanca de atitude e consciencializagdo, por parte da comunidade
técnica, dos autarcas, dos gestores publicos, do poder politico e da sociedade em geral, para a
importancia da qualidade na construgdo e nos projectos. Além disso, urge a necessidade de
implementagdo, de métodos organizativos de simplificacdo de processos que garantam uma gestdo
mais eficaz de todo o processo, mas acima de tudo com mais qualidade.

No contexto referido, refere-se, a elaboragdo de um “Guia Técnico de Reabilitacdo Habitacional ” que
tem por objectivo servir de referéncia para a adopcdo das boas praticas na arte de reabilitar o
patrimonio edificado, editado conjuntamente pelo Laboratério Nacional de Engenharia Civil e 0 antigo
Instituto Nacional de Habitag&o, agora denominado IHRU [9].

2.9.4. UMA SOLUGAO POSSIVEL PARA A GARANTIA DA QUALIDADE [23]

Um dos caminhos a seguir para a obtencdo/garantia da qualidade podera passar pela qualificacdo dos
técnicos e das empresas, de modo a garantir empresas especializadas em reabilitagéo.

Actualmente as empresas do sector da construcao sao classificadas segundo um sistema de alvaras, no
entanto este adequa-se sobretudo a construcdo nova. Assim, poderia ser interessante a actualizagédo da
grelha classificativa das empresas de modo a abranger de um modo mais adequado o sector da
reabilitacdo de edificios. A formacao profissional/técnica dos profissionais das empresas deveria ser
fundamental, para que estas possam obter uma atribuicdo de classe e categoria de acordo com a sua
capacidade técnica.

Deste modo, entende-se que a exigéncia de qualificacdo pode funcionar como um incentivo para as
empresas e 0s seus profissionais se especializarem contribuindo para um aumento da produtividade, da
eficiéncia e durabilidade das intervencdes, acrescentando valor a este sector de actividade.

O patrimdnio edificado deve ser reabilitado e conservado por pessoas capazes e com conhecimentos
para tomarem as melhores decisGes, pois a realizacdo de intervencBes por agentes sem a devida
qualifica¢do “é pbr em risco bens culturais que sustentam a nossa identidade e cuja salvaguarda e
transmissdo aos vindouros é dever da presente geragao.”

2.9.5. AS EMPRESAS E A QUALIDADE

Actualmente as empresas estdo mais atentas a necessidade de oferecer produtos e servicos de
qualidade, sendo este um factor de distin¢do, inovagdo e competitividade. No caso concreto de
reabilitacdo de edificios antigos, a empresa devera compreender claramente quais sdo os objectivos
pretendidos pelo Dono de Obra e qual o “standard” pretendido, para assim ajustar e definir os
requisitos de qualidade a garantir.

E importante, deste ponto de vista, compreender de que modo as empresas cumprem e fornecem
garantias da sua capacidade de executarem os trabalhos projectados com qualidade nos seus actos. A
gestdo da qualidade na reabilitagdo e nas empresas passa por desenvolver uma optimizacéo e melhoria
continua dos processos, controle de qualidade e averiguagdo e minimizacéo de problemas de projecto
e construcao.

A capacidade de desempenho de uma empresa de construgdo civil pode ser avaliada segundo dois
critérios: classificacdo e certificagdo. Relativamente a classificacdo, como ja referido anteriormente,
funciona através de um sistema de alvaras emitidos pelo Instituto da Construgdo e do Imobiliario
(InCl, 1.P.), de acordo com o previsto pelo Decreto-Lei n® 12/2004 de 9 de Janeiro [24]. A certificagéo
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de empresas, que a partida “garante que as metodologias de gestao e processos de produgdo que estas
definiram na sua estratégia da qualidade, se encontram correctamente implementados e utilizadas”
[25], deverd ser garantida pelas normas da série ISO 9000, que implica a existéncia de um Sistema de
Gestdo da Qualidade (SGQ).

As normas da série ISO 9000, surgem no sentido de harmonizar as politicas de qualidade e assim criar
linhas de orientacdo para o incremento do desempenho e produtividade.

Um ponto interessante corresponde & abordagem por processos®, enunciado na norma ISO 9000.
Quando se faz este tipo de abordagem, devera procurar-se a eficiéncia de toda a actividade produtiva,
devendo haver a preocupacao da garantia de interaccdo entre diversas actividades individuais. Refere-
se que, o principal ¢ a eficiéncia global e ndo a eficiéncia de uma actividade isolada. O cliente (Dono
de Obra) é parte integrante de todo o ciclo, devendo ser incorporado desde o inicio.

Direcgdoda e b >
Empresa
Cliente
Satisfacdo Analise e Recursos Cliente
Melhoramentos aplicados
Putputs \ / Requisitos
Inputs
-« Produto - Execucdo < P ©
Pretensdes

Fig. 8 - Melhoria continua do sistema de gestédo de qualidade - abordagem por processos (Fonte: [20])

O importante a reter, da figura 8, serd a analise que devera ser feita apds cada intervengdo, na qual
deverd ser incorporada a satisfagdo do cliente, e assim obter medidas para a melhoria do desempenho
— menores custos, menores prazos e qualidade mais adequada as expectativas do cliente. Estas
medidas, através da “aprendizagem com o passado”, devem ser aplicadas no préximo ciclo [25].

Fazendo a analogia com a metodologia a apresentar, esta devera ter como preocupagdo em todo o
processo, a garantia da qualidade das operages, ser um mecanismo de optimizacdo, gestdo e
articulacdo entre as diferentes fases e servir ao mesmo tempo como registo para base de dados.

* «“Abordagem por processos — Um resultado é atingido de forma mais eficiente quando as actividades e recursos
associados sdo geridos como um processo” Fonte: ISO 9000:2000
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2.10. PRODUTIVIDADE NA CONSTRUCAO

Num sector cada vez mais competitivo, € necessario que as empresas compreendam a necessidade de
implementarem procedimentos que tenham como principal consequéncia 0 aumento dos niveis de
desempenho e a possibilidade de melhoria continua. Para isso precisam de diagnosticar os seus pontos
fortes e fracos.

O sector da construgdo civil € um sector com caracteristicas muitas especificas, independentemente do
pais. E consensual que tém sido canalizados esforcos no sentido de aumentar a produtividade e a
qualidade, esforgos esses muitas vezes baseados na ja referida certificacdo 1ISO 9000. Contudo, o facto
de a producdo ser ndo-repetitiva, implica que seja necessario recorrer a outras metodologias,
nomeadamente metodologias de organizacgdo e gestao de processos [26].

A produtividade esta relacionada com a producdo, no entanto um aumento da producdo ndo resulta
num aumento da produtividade. O aumento da produtividade passa pela minimizagéo da utilizacdo de
recursos, materiais, mao-de-obra, equipamentos, mas também pela optimizacdo integrada de diversos
aspectos, tais como:

= conhecimento e formagdo de médo-de-obra;
»= metodologias de trabalho;

" processos de execucao;

= organizacdo da empresa.

Emperiéncia
Profissional

Meios de .
Produgéo Produtividade

Organizacéo

Fig. 9 - Esquema simplificado das areas de actuacgao para obter produtividade (Fonte: [25])

Em Portugal, a produtividade do trabalho, na construgao civil é de cerca de 70 por cento da média da
economia portuguesa e de cerca de um terco da media do trabalho na construcdo dos restantes paises
da Unido Europeia, caracterizando-se por ser muito baixa. Apenas um nimero limitado de paises da
EU apresenta niveis de produtividade préximos dos Estados Unidos da América (Alemanha e
Holanda) ou acima destes (Bélgica e Franca) [27].
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2.11. FORMACAO

Foi referido anteriormente que uma das dificuldades da reabilitacdo de edificios é a falta de formagéo
dos diversos agentes envolvidos no processo. Tera o meio técnico capacidades e conhecimentos
suficientes para um mercado em crescimento e com um enorme potencial, como a reabilitacéo?

Acredita-se que o futuro da inovacdo e da qualidade do sector da construcdo e reabilitagdo devera
passar pelo recurso a formacao continua e adequada dos seus agentes, com particular destaque para as
ciéncias da construgdo, aos procedimentos de gestdo e a produgdo de especificacdes técnicas.

E preocupante, num sector como 0 da construcdo, constatar que 76 por cento das empresas de
construcdo dizem ndo necessitar de formacdo [28], quando este é o sector que a seguir ao estado
emprega mais recursos humanos, sendo que estes possuem qualificacdes muito baixas (dois tercos ndo
tera mais que a antiga 42 classe), ou seja verifica-se que ha um deficit de qualificagdo dos agentes.

A qualidade de uma intervencdo de reabilitacdo depende muito de quem executa as mesmas, 0 mesmo
é dizer que depende da mdo-de-obra. Devido a pratica dos Gltimos anos, existe um maior “saber fazer”
de construcdo corrente, ndo existindo muitos profissionais com conhecimentos suficientes sobre como
reabilitar edificios antigos, com especificidades e técnicas préprias ao nivel de alvenarias e madeiras.
Por isso, é necessario fazer uma aposta na formacdo dos agentes, dota-los dos conhecimentos
necessarios ao nivel de técnicas e métodos de inspeccdo e diagnostico e ainda, ao nivel dos materiais e
sistemas construtivos tradicionais e contemporaneos. Além disso, é necessario definir-se
convenientemente as responsabilidades dos diferentes intervenientes. No contexto referido, e
respondendo a questdo colocada, 0 meio técnico e o proprio sector da construcdo nao estdo (ainda)
preparados para dar resposta as necessidade de reabilitacdo. Se porventura o Pais inicia-se
efectivamente os trabalhos de reabilitacdo (que necessita) as empresas ndo estariam preparadas nem

teriam capacidade de resposta em termos de mao-de-obra qualificada e com conhecimentos na area.

N&o existe uma correspondéncia entre as caréncias de mercado e a formacdo que existe actualmente
nas universidades (e centros de formacdo). E preciso as Universidades formarem os futuros
engenheiros com disciplinas especificas para o sector de reabilitacdo, no sentido de estes ficarem
familiarizados com os sistemas construtivos antigos. Note-se que apesar da extensa bibliografia
existente sobre reabilitacdo, patologias e técnicas de intervencdo a experiéncia acumulada ainda é
pequena, ndo existindo muitos profissionais que saibam reabilitar estruturas em alvenaria e/ou
madeira.

Em suma, a reabilitacdo exige conhecimentos e equipas multidisciplinares, envolvendo profissionais
das areas da arquitectura, engenharia de diversas especialidades, arqueologia, restauro ou até mesmo
historia. A formacdo e a experiéncia serdo determinantes para 0 sucesso de um projecto de
reabilitagdo, sendo que os técnicos deverdo ter formagdo especifica na area e serem capazes de se
adaptarem ao projecto e as especificidades de cada caso.
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3

A CIDADE DO PORTO E O ESTUDO
DE CASOS DE INTERVENCOES
ISOLADAS

3.1. NOTA INTRODUTORIA

Neste capitulo ira fazer-se uma breve contextualizacdo aos processos de reabilitacdo na cidade do
Porto, abordando-se a situacao actual e as oportunidades que esta apresenta. De seguida, apresentam-
se dois casos de estudo de intervencdes isoladas no Porto, que serviram de base a analise de duracdo
de tarefas e ao estudo dos custos de construcdo. As obras apresentadas foram escolhidas, por serem
edificios reabilitados do Porto cuja qualidade final da intervencdo e do processo de gestdo é
reconhecida.

Devido a natureza do trabalho e do tempo disponivel, ndo foi possivel seguir e acompanhar todo o
processo construtivo ao longo de todas as fases de uma intervencdo de reabilitacdo. Deste modo,
procurou-se partir de uma outra perspectiva, e por analise de intervencGes de reabilitacdo ja realizadas
e ainda em curso, definir quais sdo as maiores dificuldades e desafios que surgem em obras deste tipo.

Entende-se que a aprendizagem a partir dos “erros do passado”, e a partir de obras realizadas permite
de um modo geral, extrapolar e sistematizar algumas das dificuldades mais comuns sentidas nas
intervencOes de reabilitacéo.

Deste modo, pretende-se que a partir do estudo de dois casos se encontre um “fio condutor” que
permita uma optimizacdo dos processos, uma sintese dos problemas recorrentes da reabilitagdo de
edificios e uma percepgdo da duragao das diferentes etapas assim como dos custos de construcéo.

3.2. A CIDADE DO PORTO

O Porto encontra-se ha ja alguns anos, tal como muitas das cidades histéricas europeias, a perder
populagdo. Por ser uma cidade muito antiga, revela um dos aspectos mais criticos da reabilitacdo
urbana. Tal como referido, existe uma grande degradacéo do edificado e, segundo os Censos, de 1981
a 2001, o Porto, perdeu mais de 30 por cento da populagéo do centro.

O abandono do centro historico e a fuga da populacdo local para zonas periféricas ou terciérias da
cidade resultam das profundas transformacdes econémicas, sociais e culturais. As novas forma de
habitar demonstram a inadequacdo de alguns modelos antigos de habitacdo aos novos modos de vida,
que assentam principalmente em exigéncias crescentes de conforto e qualidade.
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Relativamente a cidade do Porto, sdo enunciadas diversas causas para o estado actual de desertificacdo
e degradacdo existente no centro histérico. Destaca-se sobretudo o congelamento das rendas, a falta de
acessibilidades e de estacionamento, a saida das faculdades e das residéncias de estudantes, as
politicas de nacionalizacdo e de centralizacdo, o licenciamento de grandes superficies prejudicando o
comércio e ainda as politicas municipais de urbanismo do passado.

O Porto, terd que se transformar enquanto cidade e “detém em si a oportunidade para o fazer”

uma estratégia de aposta na reabilitacdo, no comércio, lazer e espacos publicos.

com

Fig. 10 - Exemplo das ruas e dos edificios que constituem a cidade do Porto

3.3. ESTUDO DE CASOS
3.3.1. PARAMETROS EM ANALISE

Compreende-se que para 0 objectivo pretendido, serd importante definir inicialmente os parametros de
analise aos estudos de caso. A analise encontra-se dividida essencialmente em oito partes:

= enguadramento urbano, localizacdo e a situacdo preexistente;

= apresentacdo das pretensdes Dono de Obra e do programa preliminar;

= analise aos estudos, reconhecimentos e diagndstico realizados, de modo a compreender as
condicionantes identificadas, anomalias e patologias e a estratégia de intervencao
recomendada;

= recolha de toda a informacdo dos projectos de arquitectura e especialidades
(intervenientes, datas e regulamentacdo seguida) percebendo as dificuldades sentidas na
elaboracdo dos mesmos e condicionamentos identificados nesta fase;

= compreender 0 processo de execucdo de obra de reabilitacdo, sintetizando os problemas e
desafios que surgiram;

= compreensdo da duragdo das diferentes etapas do processo de intervencao;

= andlise aos custos de construgdo, percebendo quais os trabalhos com maior peso econémico
na intervencao;

= resultado final, andlise ao cumprimento ou ndo dos objectivos do programa e as exigéncias
de conforto, salubridade e qualidade para o “standard” definido.

® In Masterplan (Sintese Executiva) — Revitalizagdo Urbana e Social da Baixa da Porto, Porto Vivo,SRU
(Dezembro 2005), pag. 3
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3.4. EDIFicIO RUA DO INFANTE D. HENRIQUE Ne 87-91
3.4.1. PREEXISTENCIAS

3.4.1.1. O quarteirdo e a Rua do Infante D. Henrique
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Fig. 11 - Fotografia aérea indicando o quarteirdo de Fig. 12 — Cartograma de sintese de estado de
intervencdo do Infante da Porto Vivo, SRU (Fonte: conservagao e necessidades de intervencdo — a
Unidade de Intervencgédo do Quarteirdo do Infante — vermelho intervencao profunda, a laranja intervengéo
Documento Estratégico) média, a amarelo intervencéo ligeira e a cinzento sem

necessidade de intervencao (Fonte: Porto Vivo, SRU)

O edificio em estudo insere-se no plano estratégico de intervencéo, definido pela Porto Vivo, SRU no
quarteirdo do Infante. Na figura 12, estdo identificados os edificios segundo o seu estado de
conservacdo e necessidades de intervencdo, por esta sociedade. Constata-se que dos nove edificios,
dois necessitavam de um nivel de intervencdo profunda, ou seja obriga a “uma substitui¢do parcial, ou
mesmo total, de pavimentos e paredes divisdrias, a resolucio de problemas estruturais, & beneficiacdo
e a reestruturacgao das partes comuns” [9]. Um destes edificios é o que constitui objecto deste estudo.
(figura 13).

Fig. 13 - Indicacao do edificio do caso de estudo (Fonte: Porto Fig. 14 - Vista aérea indicando o quarteirdo
Vivo, SRU) em intervencao

Para os dois edificios a necessitar de reabilitacdo profunda, o plano estratégico elaborado pela Porto

Vivo, previa um custo de construcdo de cerca de 1 600 000 € e a duracdo de um ano e meio das
intervencoes.
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O edificio a reabilitar tem trés frentes e esta localizado entre a Rua Infante D. Henrique (a Norte), a
Travessa de S. Nicolau (a Poente) e a Rua de S. Nicolau (a Sul). A fachada a Norte esté voltada para a
Praca do Infante e para o Mercado Ferreira Borges, a fachada Poente est4 voltada para a Igreja de S.
Nicolau e a fachada Sul esta voltada para uma praca nas traseiras e para o Rio Douro.

3.4.1.2. O edificio preexistente — breve descri¢cao do edificio

O imovel é de construcdo tradicional portuguesa, presumindo-se que a sua edificacdo tenha ocorrido
em meados do séc. XVII. O edificio encontra-se localizado no centro histérico classificado e
respectiva area de proteccao, numa area envolvida pela Muralha Fernandina.

O edificio a reabilitar era constituido por cave (em parte da sua area de implantacao), rés-do-chdo, trés
pisos e um recuado (acrescentado e revestido exteriormente a chapa ondulada). Apenas se encontrava
em uso o r/c e a cave, funcionando neste espaco uma dependéncia da Lusitania Seguros (Dono de
Obra) com entrada independente do restante edificio.

Nos pisos superiores funcionaram empresas prestadoras de servigos, com a excepcao do recuado, que
se destinava a habitagéo, sendo que estes encontravam-se no momento desocupados.

de S. Nicolau (antes da intervencao) intervencao)
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3.4.2. FICHA TECNICA

Projecto de reabilitacdo de edificio do séc. XVII
Rua do Infante D. Henrique n° 87-91, Porto

Dono de Obra: Lusitania Seguros

Data estudo diagnéstico: Inicio em Julho e entrega de Relatdrio Diagnostico em Dezembro 2005
Data de inicio de projecto: Janeiro de 2006

Data de inicio de obra: Dezembro de 2006

Concluséo: Junho de 2008

COORDENAGAO GERAL: Arqt.° Rui Mealha
COORDENADOR DE ESPECIALIDADES: Eng.° Hipdlito de Sousa

PROJECTO GERAL DE ARQUITECTURA

Rui Passos Mealha, Rui Castro, Pedro Alves, Sérgio Arquitectura

Arquitecto Lda. Vaz
PROJECTO DE ESTRUTURAS

SOPSEC Pedro Pinto Projecto especialidade
PROJECTO DE INSTALAGCOES HIDRAULICAS E GAS

SOPSEC Diogo Leite, André Apolinario Projecto especialidade
PROJECTO DE HIGROTERMICA

SOPSEC André Apolinario Projecto especialidade
PROJECTO DE COMPORTAMENTO ACUSTICO

SOPSEC Rui Calejo, Eduarda Silva, Tiago Projecto especialidade

Ferreira

PROJECTO DE INSTALACOES ELECTRICAS
PROJECTO DE INSTALACOES MECANICAS E AQUECIMENTO

Rodrigues Gomes e Paulo Oliveira, Miguel Portela Projecto especialidade
Associados

EMPRESA CONSTRUTORA
ASO - Armando de Sousa Oliveira, Lda. Execucéo da obra
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3.4.3. PRETENSOES DONO DE OBRA — PROGRAMA PRELIMINAR

A ideia de reabilitar por parte do Dono de Obra surge no &mbito da integracdo do imével na Unidade
de Intervencdo do Infante. Pretendia reabilitar o edificio existente para o nivel de exigéncias de
salubridade, qualidade e conforto actuais para actividade comercial no piso térreo (R/C e Cave, ja
remodelados 2 anos antes da intervencdo agora realizada) e restantes pisos destinados a habitagdo. O
nivel pretendido era “standard” médio/alto.

3.4.4. FASE: ESTUDOS, RECONHECIMENTOS E DIAGNOSTICO
Reconhecimentos efectuados:

= Reconhecimento preliminar, em Junho de 2005;

= Levantamento/geométrico/arquitectéonico que consistiu num levantamento Topogréafico,
desenvolvido pela Antonio Felicio — Topografia, Lda., realizado em Julho de 2005;

= Foram realizados trabalhos de reconhecimento construtivo, envolvendo picagens a
revestimentos de paredes, tectos e pavimentos, levantamento de soalhos, demoli¢des parciais e
recolha de ladrilhos ceramicos da fachada, Agosto de 2005;

» Reconhecimento geoldgico-geotécnico, em que ndo foram realizados trabalhos geotécnicos,
consistiu apenas numa analise qualitativa da Carta Geotécnica do Porto, Outubro de 2005;

= Reconhecimento construtivo, trabalhos realizados e orientados pela empresa SOPSEC com o
apoio de construgdo civil da empresa Joaquim Monteiro & Filhos, em Outubro de 2005.

A fase de diagnostico é fundamental, pois permite tracar o quadro patoldgico dos edificios, apontar
diversas estratégias de intervencdo (mais ou menos intrusivas) e indicar as condicionantes e
recomendacdes ao nivel sistemas e materiais construtivos. No contexto referido, observou-se o
cuidado e a metodologia criteriosa seguida nesta fase, uma vez que devido a recente remodelacdo que
tinha sido levada a cabo, a empresa responsavel pelo diagnostico considerou importante a realizacdo
de uma visita ao edificio acompanhada pelo Empreiteiro responsavel por esta, na qual se procurou
entender o nivel de intervencdo realizada nos pisos inferiores do edificio (Novembro de 2005).

Procedeu-se ainda ao registo fotografico, das anomalias e dos diversos elementos construtivos. Estes
sdo de grande utilidade para identificar as condicionantes mais relevantes ao desenvolvimento do
Projecto.

Assim, com base nos reconhecimentos efectuados, foi elaborado um Relatério dos Levantamentos e
Reconhecimentos incluindo o Diagnéstico Preliminar, desenvolvido pela SOPSEC, em Dezembro de
2005, do qual se pode concluir o diagndstico — avancado estado de degradacéo.

O relatdrio elaborado serviu de base sobretudo para o projecto de estruturas, permitindo conhecer
alguns aspectos que podem condicionar a estratégia de intervencdo. Relativamente ao edificio em
estudo, apresentava “sinais evidentes de multiplas intervences nos pavimentos e paredes decorrentes
de alteracbes de uso e de trabalhos de manutencdo / reabilitagdo” sendo que as intervencdes
“fizeram-se por acrescentos e ocultacdes de outros elementos e com frequéncia com solugdes
progressivamente menos qualificadas”. Eram patentes deformagdes, empenos e degradagdes “nos
elementos primarios — pavimentos, paredes interiores, caixa de escadas e cobertura — que néo
recomenda a sua manutencao”.
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Além disso o recuado era uma ampliacdo caracterizada como de “fraca qualidade com solucGes de
taipa e fasquiado e com mdltiplos problemas na cobertura™. Inclusive nas paredes exteriores
detectou-se deformacGes que deviam ser controladas e estabilizadas.

Fig. 18 - Existéncia pontual de vigas metalicas de Fig. 19 - Pavimento do piso recuado (constatou-se a
reforgo estrutural apoiando nas paredes da caixa de existéncia de flechas excessivas em todos 0s pisos)
escadas e nas paredes da envolvente - tecto do 2°
piso

Fig. 20 - Estrutura da cobertura em mau estado de Fig. 21 - Pormenor de caixilho degradado e empenado
conservacao - demoli¢éo prevista pelo programa no recuado

a) Decisdo/Recomendacé&o por parte da equipa de diagndstico

Demolicdo do miolo da construgdo acima do rés-do-chdo e reconstrucdo com solugbes compativeis
com a pré-existéncia. Esta recomendagdo vai de encontro ao preconizado pelo documento estratégico
da Porto Vivo, que classificava o edificio como muito degradado e com necessidade de intervencao
profunda.

3.4.5. FASE: CONCEPCAO E PROJECTO DE REABILITACAO
3.4.5.1. Coordenagéo de Projecto

A metodologia que foi seguida vai de encontro ao que é considerado essencial para um bom projecto,
especialmente em obra de reabilitacdo. Verificou-se que houve estreita articulacdo entre a Arquitectura
e Especialidades Técnicas numa preocupagdo de articular/gerir a informacdo entre os diferentes
intervenientes, o que teve como consequéncia a elaboracdo de desenhos especificos de coordenagéo
contribuindo para a melhoria das solucdes propostas.

® In “Relatorio dos levantamentos e reconhecimentos efectuados” elaborado pela SOPSEC, Dezembro de 2005
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3.4.5.2. Projecto Geral de Arquitectura

O projecto de Execucdo de Arquitectura foi desenvolvido pelo Arquitecto Rui Passos Mealha, em
Maio e Junho de 2006, seguindo o preconizado pelo Dono de Obra.

A intervencdo de reabilitacdo proposta pela Arquitectura, compreendeu a remodelacdo dos pisos
elevados (1° ao 4° piso), visando a alteracdo do uso para habitacdo. No piso recuado, a intervencgéo foi
mais profunda, envolvendo a demolicdo da cobertura e das paredes exteriores e posterior reconstrucéo.
A nova cobertura proposta apresentava diferente geometria planimétrica e altimétrica. Nos restantes
pisos, 0 projecto de arquitectura propunha a manutencdo das paredes exteriores e a reconstrucdo das
lajes de pavimento, dotando-se 0s espagos da compartimentacdo adequada ao uso requerido. Desta
forma, criaram-se as seguintes tipologias para os fogos de habitacéo:

= 1TO0 (no recuado);
= 7 T1(1norecuado e 6 nos restantes pisos).

A intervencdo no estabelecimento comercial existente no piso inferior deveria ter-se restringido a
remodelacdo da instalagdo sanitaria de servico da loja, no entanto em fase de obra esta solucdo
revelou-se incompativel como se analisara mais adiante.

a) Imposicdes por parte de entidades responsaveis pelo patriménio edificado

O Ex-IPPAR exigia a reposicdo/conservacdo da fachada original e a manutencdo do desenho e
material das caixilharias, de modo a que o edificio conservasse a sua identidade. O IPA (Instituo
Portugués de Arqueologia) deveria acompanhar os trabalhos de fundagdes e do pavimento térreo.

b) Dificuldades

A elaboracdo do projecto de arquitectura revestiu-se de algumas dificuldades, que poderdo ser
extrapoladas para outras obras de reabilitacdo. Segundo o arquitecto responsavel pelo projecto, o
maior problema surgiu com as indefinicGes do Dono de Obra quanto ao programa. Inicialmente o
programa preliminar previa uma solucao tipoldgica de um T3 por piso, com um “standard” alto, mas
apos algumas indefinicdes requereu uma solugdo de dois T1 por piso. A opcdo por esta solucdo
implicou um esfor¢o adicional para resolver o problema ao nivel das areas e das solugdes tipoldgicas,
uma vez que havia o risco de subcompartimentacéo e consequente afectacdo do standard. Por norma, a
introducéo de elevador neste tipo de edificios, e este ndo foi excepcédo, gera problemas de consumo de
area e de organizacdo morfoldgica e tipoldgica.

Resumidamente apresenta-se as dificuldades e desafios identificados para o projecto de arquitectura:

= indefini¢bes quanto ao programa;

= organizacdo tipoldgica e possivel afectacdo de “standard”;
» introdugdo de elevador;

= escada semi-helicoidal;

= reconstrucao do recuado;

= abertura de novas janelas.
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Fig. 22 - Proposta da arquitectura, respectivamente algado principal (Rua Infante D. Henrique), alcado lateral
(Travessa de S. Nicolau) e algado tardoz (Rua de S. Nicolau)
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Fig. 23 - Planta de Arquitectura do Fig. 24 - Planta do rés-do-chéo Fig. 25 - Planta de Arquitectura

rés-do-chao proposta (amarelo — demoligdes; vermelho — do 3°piso (tipo) proposta

construgdo nova; cinzento —
reabilitacdo)

Fig. 26 - Planta de Arquitectura do Fig. 27 - Planta da Cobertura Fig. 28 - Corte longitudinal AA'
4°piso (recuado) proposta
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Fig. 29 - Indicacéo das alteracdes e dos trabalhos a realizar - Algados (amarelo — demoli¢cdes; vermelho —
construgdo nova; preto — reabilitagdo; cinzento — edificios vizinhos)

3.4.5.3. Projectos de especialidades

Os projectos de Execucdo das restantes Especialidades foram desenvolvidos pela SOPSEC e pela
Rodrigues Gomes e Associados entre Maio e Junho de 2006.

a) Projecto de Estabilidade

O projecto de estruturas é por norma a especialidade mais complicada neste tipo de intervencdes,
requerendo uma revisdo e esfor¢os adicionais para minimizacdo de erros e o estudo de solucdes e
métodos construtivos que melhor se adaptam a pré-existéncia. A intervencdo em estudo, tal como
acontece em outras obras deste género, focou-se essencialmente em aspectos de minimizacdo de
acréscimo de cargas as paredes e fundacbes e no reforco estrutural. Apresentam-se de seguida 0s
pontos que a equipa projectista abordou para a realizagdo do projecto de reabilitacéo.

= melhoramento do comportamento as ac¢des horizontais (sismos);

= aproximar desempenho estrutural dos requisitos actuais;

= cumprir exigéncias de seguranca contra incéndios;

= assegurar desempenho em Servico;

= elaborar faseamento construtivo (demoli¢cfes e reconstrucao);

= novas/reforco de fundacoes;

= nova estrutura metalica caixa de escada e elevador;

= reforgo de paredes resistentes;

= novos pavimentos semi-leves em laje mista apoiando em grelhas metélicas;

» viga-cinta de betdo armado de consolidacdo do coroamento das paredes resistentes da
envolvente;

=  novo recuado em estrutura metalica;

* nova cobertura a 4 aguas em estrutura de madeira de Pinho Bravo nacional.

De modo a compreender-se em que consistiu a intervengdo, destaca-se a solu¢do preconizada pela
estabilidade para as demolicGes, fundacGes e reforgo estrutural (paredes, pavimentos e cobertura).
Relativamente as demoligBes, esta intervencgdo consistiu na demoli¢do de todo o miolo da construcéo
acima do r/c, demolicdo da cobertura do edificio de modo a alterar a sua geometria planimétrica e
altimétrica e demoligdes de infra-estruturas e instalacdes existentes. Em termos de fundagdes néo foi
previsto o reforco destas nas paredes resistentes existentes e a manter. Foram projectadas quatro
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sapatas de betdo armado para fundacdo de novos pilares metéalicos previstos para o elevador e caixa de
escadas (perfis HEB).

Ao nivel dos elementos estruturais verticais e horizontais, para as paredes de alvenaria resistentes
foram preconizados apenas reforcos pontuais através de técnicas de gunitagem ou demolicdo de
materiais de menor qualidade e posterior preenchimento com materiais compativeis com a solucédo
original e a reparacédo de qualquer fenda, fissura ou “embarrigamento”. Para os pavimentos a solu¢io
implementada passou pela substituicdo integral destes, por uma solucdo leve ou semi-leve
(preocupagdo em minimizar o acréscimo de cargas) constituida por grelhas metalicas (perfis
perimetrais UNP300 e perfis interiores IPE300) servindo de apoio a lajes mistas colaborantes
compostas por chapas metélicas onduladas do tipo “Haircol 59S da Haironville” com 1,25mm de
espessura e enchimento com betéo levemente armado da classe C20/25 (B25)’.

Revestimentos dos Rede de Gas — Laje mista com
pavimentos (embebida na laje) chapa colaborante

L3 - Grelha de
vigas
| | metalicas
”:E::::: = = = = = = = ::z::zj‘
f |
L—Rede de Abastecimento de —Rede de Drenagem de Aguas
Tecto falso Acustico Agua e Instalagées Eléctricas Residuais Domésticas

Fig. 30 - Desenho especifico resultante da colaboragéo/articulagao entre as especialidades e a arquitectura

Fig. 31 - Modelo bidimensional do pavimento tipo Fig. 32 - Modelo estrutural tridimensional adoptado
para efeitos de célculo para célculo

Em termos de organizacdo de gestdo de processos tera interesse o conhecimento da regulamentacao
seguida, dos metodos de calculo e das verificacbes de seguranca. O célculo do comportamento
estrutural teve por base as seguintes disposi¢cGes regulamentares e normativas: R.E.B.AP. e
Eurocddigos 1, 2, 3, 4, 5, 6 e 8. Foram utilizados modelos simplificados, bidimensionais (figura 31) e
modelos mais complexos, tridimensionais (figura 32). Os modelos simulados foram calculados com
recurso ao programa de calculo automatico “Tricalc”, da “Arktec, S.A.”.

" In meméria descritiva e justificativa do Projecto de Licenciamento de Estabilidade elaborado por SOPSEC
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b) Projecto de InstalagcGes Hidraulicas e Gas

O projecto de instalagBes hidraulicas e gas, elaborado pela SOPSEC previu instalagdes andlogas as de
obra nova.

As redes hidraulicas foram projectadas para circularem suspensas nos tectos falsos e em paredes
técnicas sem violar a parede acustica, enquanto os esgotos da fraccao estdo suspensos no tecto do piso
inferior. Para o projecto cumpriu-se a regulamentagdo em vigor, nomeadamente o “Regulamento
Geral de Distribuicio de Agua e de Drenagem de Aguas Residuais” — DL 23/95 de 23 de Agosto de
1995.

A rede de gas circula embebida no betdo complementar da laje e foi prevista abertura de roco na
fachada principal para albergar caixa de entrada. A utilizacdo de gas no edificio € limitada a cozinha
para alimentagdo de um aparelho de queima (caldeira). A legislacdo seguida foi o DL 521/99 e 263/89
que estabelecem as normas relativas ao projecto, execugdo, abastecimento e manutencdo das
instalacdes de gas em imoveis.

Fig. 33 — Em fase de execugéo - instala¢des Fig. 34 - Em fase de execugao - vista da rede de gas
hidraulicas novas sobre chapa colaborante

c) Projecto de Higrotérmica

O projecto de térmica foi licenciado pelo antigo RCCTE, DL 40/90. Foi dispensada a obrigatoriedade
de cumprimento do regulamento, pois o edificio localiza-se em zona histérica.

Nos pisos elevados correntes foram implementadas solugdes no sentido de melhorar o isolamento dos
vaos envidragados e melhorar a ventilagdo dos espacos, ndo sendo no entanto possivel cumprir
totalmente 0 RCCTE.

No recuado, as novas solucdes da envolvente asseguram o desempenho exigido pelo RCCTE. Apesar
de o regulamento permitir a dispensa de verificacdo, quando se trata de uma reabilitacdo deste nivel de
intervengdo a profundidade dos trabalhos justifica “a aplicacdo comedida de novos materiais e
solucBes construtivas, assim como a satisfagdo de exigéncias de qualidade mais severas” [9].

d) Projecto de comportamento acustico

O projecto de acustica respeita as especificacbes do antigo RRAE — Regulamento dos Requisitos
Acusticos dos Edificios (DL n.° 292/2000 e DL n.° 129/2002) — em vigor & data. Verificou-se a
comunicacdo entre as diferentes especialidades, nomeadamente os véos envidracados que foram
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projectados em articulagcdo com a térmica, caixilhos em madeira, vidros dimensionados acusticamente
e foram definidos locais especificos para colocacdo de equipamentos electromecénicos e seu
isolamento.

Relativamente aos pavimentos, no dimensionamento do comportamento acustico foram identificadas
duas situacBes tipo com solugbes e exigéncias diferentes: servicos(r/c)/habitacdo(1° piso) e
habitacdo/habitagéo (entre pisos).

Quanto ao isolamento acustico das paredes divisdrias (leves), a base de gesso cartonado e 1a mineral,
foram materializadas duas situacGes tipo: paredes de separacdo entre fogos distintos e paredes de
separacdo entre fogos e zonas comuns.

J :E =l:
’_ - PAREDE TIPQ "Pr 01"

- PAREDE TIPQ "Pr 02"

- PAREDE TIPQ "Pr 03"

- PAREDE TIPQ "Pr 04"

- PAREDE TIPOQ "Pr 05"

- PAREDE T|PO "Pr 08"

- PAREDE TIPOQ "Pr 07"

- PAREDE TIPO DE GRANITO EXISTENTE
- REFORCO TIPO "Rf 01"

== | mm - DUCTO T|PO "Du 01"

-DUCTO TIPO "Du 02"

- SOLUGOES CONSTRUTIVAS

Fig. 36 - Fase de
execucao - courettes

técnicas

1% Andar

Fig. 35 - Planta do piso tipo com
identificacé@o de solucdes

1
Corte Horizontal - S/Esc. ©SOPSEC

Fig. 38 - Fase de
Fig. 37 - Pormenor de uma solucao execucdo - paredes
adoptada (Parede “Pr 02") divisorias

A acUlstica neste projecto teve um peso econémico elevado. Tanto a térmica como a acustica, sao
pardmetros de qualidade e conforto, mas com a caracteristica que ap6s conclusdo da obra “nao se
véem”, no entanto estes correspondem a uma das primeiras preocupacdes e exigéncias de quem vai
usufruir da habitagdo. Assim, deverd procurar-se, aguando da definicdo da estratégia de intervencéo,
definir claramente qual vai ser o “standard” pretendido e balizar os parametros de conforto pretendido
ao nivel de qualidade do ar, térmica, acUstica ou seguranca contra incéndios, por exemplo.

43



Estudo de casos — Gestédo de Operagfes de Reabilitagdo de Edificios Antigos

e) Projecto de InstalagGes Eléctricas, Telecomunicacgdes e Elevador

Realizado em Junho de 2006, uma vez mais, as solugdes implementadas pelo projecto sdo anédlogas as
de obra nova, onde as redes circulam suspensas em tectos falsos e em paredes técnicas sem as
violarem, e em conformidade, com os requisitos da parede acustica. O dimensionamento seguiu o0
Regulamento de Seguranca de Instalacbes de Utilizacao de Energia Eléctrica (RSIUEE) posto em
vigor pelo DL n® 740/74.

Quanto ao elevador eléctrico, devido ao consumo de area associado, ndo foi prevista uma casa de
maquinas, tendo sido realizado um poco extra-curso. Sentiram-se dificuldades para o cumprimento de
exigéncias de seguranca e mitigacdo de propagacéo de ruidos.

Fig. 39 - Em fase de execucgdo - instalagOes eléctricas  Fig. 40 - Em fase de execugao - pormenor de tomadas
sobre tecto falso eléctricas em paredes divisorias

f) Projecto de InstalacGes e Aquecimento

O projecto realizado pela Rodrigues Gomes e Associados, em Junho de 2006, correspondeu ao
dimensionamento para instalacdo de aguecimento nas habitacdes, ventilacdo das cozinhas, ventilacdo
dos sanitarios e instala¢Ges de desenfumagem da caixa de escadas, sendo analogas as de obra nova. Os
tubos para o aquecimento circulam em redes suspensas no tecto falso.

g) Seguranca

No que diz respeito & seguranca implementou-se, dentro do possivel, as medidas exigiveis para obra
nova. O Batalhdo de Sapadores Bombeiros do Porto (BSBP) aprovou o projecto com base nas
especificacdes aplicaveis a edificios localizados em centros urbanos antigos.
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3.4.5.4. Condicionamentos identificados em fase de projecto
= Subsisténcia de Duvidas sobre alguns Elementos Construtivos

Ndo foi efectuado um trabalho de reconhecimento relativamente a constituicdo das fundagoes
existentes e ao tipo de ligacOes entre alguns elementos construtivos ocultos por revestimentos.

= Auséncia de Informagdo Geol6gico-Geotécnica

Né&o existia informagdo geol6gico-geotécnica concreta do terreno em que o edificio estd fundado,
apenas existia, como referido anteriormente, informacéo qualitativa decorrente da consulta da Carta
Geotécnica do Porto.

= Associados a Ocupacédo

Relativamente a ocupacao foram identificadas como dificuldades para fase de obra, a falta de espaco
para implantagdo de estaleiro, montagem de grua, dificuldades de acesso ao local e de mobilidade no
seu interior. Além disso identificou-se condicionantes de ruido, vibracdes e poeiras derivadas das
demolicdes a executar e dificuldades relativas a desactivacdo de infra-estruturas e instalacdes
existentes.

= Associados as Edificagdes Vizinhas
= Associados ao Programa

A intencéo inicial do Dono de Obra de minimizar as interferéncias com a actividade desenvolvida nos
pisos inferiores obrigava a um esforco adicional de planeamento da metodologia a seguir. Impunha a
necessidade de cumprimento de faseamento construtivo rigoroso e em condi¢bes de seguranca. Em
fase de execucdo concluiu-se que esta intencdo ndo era possivel.

3.4.5.5. Desafios/Abordagem ao projecto

Apos exposicdo do projecto de arquitectura e especialidades, neste ponto, procura-se analisar, de um
modo geral, os desafios que o projecto de reabilitacdo trouxe, os pontos singulares e as maiores
dificuldades.

No projecto da Rua do Infante foram identificados como maiores desafios na fase de projecto e
também para a fase de obra:

= articulagéo e coordenacdo entre projectos;

» indefini¢des quanto ao programa;

= revisdo do projecto como forma de reduzir os custos de construcéo e erros;

» manutencdo e reforgo das paredes resistentes;

= reconstrucgdo dos pavimentos com solucfes semi-leves, faceis e rapidas de montar;

= dificuldades em cumprir integralmente alguns regulamentos, designadamente RCCTE e
RRAE;

= constrangimentos dos licenciamentos requerendo flexibilidade das entidades, competéncia e
disponibilidade para dialogar por parte dos técnicos;

= tornar a operagdo viavel economicamente face aos elevados custos destas intervengdes;

= previram-se dificuldades na execucdo de trabalhos de demolicdo, salientando-se a demolicdo
da cobertura do edificio e a demoligéo dos pavimentos dos pisos elevados;

= dificuldades para execucédo de trabalhos em zona confrontante com edificagao.
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RESUMO/DADOS DO PROJECTO

Programa: Reabilitagéo de edificio do séc. XVII para
uso habitacional

Localizagdo: Rua do Infante D. Henrique
Numero de policia: 87-91

Dimensé&o do lote: 9,50 m x 15,25 m

Area da parcela: 145,00 m?

Area de implantac&o da construgéo: 145,00 m?
Area bruta de construcéo: 824,97 m?

N.° Pisos acima da cota de soleira: 5 (R/C+4)
N.° Pisos abaixo da cota de soleira: 1 (cave)
Volume de construgao: 2.822,02 m®

Area de Logradouro: 0 m?

Cércea: 18,21'm

Numero de fogos: 8

Tipologias dos fogos: 7T1+1T0

Fig. 41 - Fachada principal do edificio antes da
intervencéo

3.4.6. FASE: EXECUCAO DE OBRA DE REABILITACAO

O inicio dos trabalhos deu-se em Dezembro de 2006 (12 meses apds entrega de relatorio diagnostico).
Houve trés empresas a concurso, na fase de “consultas e contratagdo”. A empresa vencedora acabou
por ser a empresa ASO — Armando de Sousa Oliveira, Lda., que durante a fase de execu¢do deveria
ser a responsavel pela contratacdo e controlo de subempreitadas. A selec¢do da empresa executante
assentou sobretudo em parametros de:

= valor de confianca;
= dimensdo de obra (nem todas as empresas poderiam concorrer devido ao valor envolvido);
* PRECO.

O prego foi o factor determinante, enquanto a capacidade técnica dos agentes e profissionais das
diferentes empresas a concurso ndo foi importante. Além disso, 0 Dono de Obra ja havia trabalhado
com a ASO pelo que tinha confianca no trabalho desenvolvido por esta.

Apesar de 0 espaco para o estaleiro ser reduzido, foi possivel contar com uma grua fixa para a
execugdo da obra (figura 42), pois o nivel de intervencdo justificava a necessidade desta. O
empreiteiro responsavel, em termos de planeamento construtivo, de modo a assegurar a estanquidade
da obra optou por manter provisoriamente a cobertura e intervir de baixo para cima, escorando os
pisos de cima nos novos pisos de baixo a medida que estes iam sendo edificados (metodologia de
optimizacédo). Terd sido uma empreitada de demoli¢do/construcao, tendo ocorrido paralelamente, ou
seja ndo existiu uma fase de demoligdes e depois uma fase de estruturas.

A descoberta de vestigios arqueoldgicos na cave, o edificio localiza-se dentro do perimetro da
Muralha Fernandina, provocou um atraso inicial dos trabalhos (cerca de dois meses). Inicialmente
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prevista para uma duragdo de 12 meses a intervencdo acabou por demorar 18 meses, ou seja
contabiliza-se um atraso total de 6 meses. Estes atrasos justificam-se com as especificidades
encontradas em obra, nomeadamente com a arqueologia, partilha de direito, ligacGes entre elementos e
ainda por questdes alheias ao desenvolvimento fisico da obra.

ki b - o
Fig. 42 - Vista geral em Fig. 43 - Inicio da fase de execucdo com Fig. 44 - Vestigios arqueolégicos
fase de obra demoli¢Bes e remocdes descobertos em fase de obra

A qualidade da execucdo, além do projecto, depende dos agentes envolvidos e do seu interesse e gosto
pela reabilitacdo. No presente caso de estudo, o dono de obra contratou uma entidade fiscalizadora,
que o representou durante a fase de execucdo assegurando-se do controle técnico e financeiro dos
trabalhos. A empresa executante, apresentou uma equipa técnica responsavel, consciente e atenta aos
problemas de reabilitacdo tendo sido cumpridas todas as solu¢des preconizadas em fase de projecto.

A seguranca, também é fundamental para a qualidade de um projecto, e como tal ndo deve ser
negligenciada. Esta intervenc@o pautou-se por um grande rigor, num cumprimento total do DL
273/2003, sendo que 0 CSO mandou parar a obra por diversas vezes.

Inerente a dimensdo da intervencdo e ao espago disponivel para estaleiro, houve necessidade de
ocupacao publica (para instalagdo de grua fixa). A falta de espaco de estaleiro foi um problema
dificil de contornar, sendo que para escritorio e area de pessoal afecto a obra foram alugadas umas
instalagbes numa habitagdo perto da obra. O armazenamento de material, ferramentas e primeiros
socorros foi efectuado no interior da obra no piso 0.
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3.4.6.1. Dificuldades/Desafios em obra

Neste ponto discute-se resumidamente quais foram as maiores dificuldades/desafios sentidos em obra.
Ultrapassar uma dificuldade em obra deverd ser encarado como um desafio para os diversos
intervenientes que deve ser superado com engenho, mas também com planeamento e organizacao
rigorosa. Apesar da singularidade Unica de cada projecto de reabilitacdo, verifica-se que os topicos
apresentados sdo na sua maioria comuns a alguns projectos de reabilitacéo.

a falta de espaco para estaleiro, cargas e descargas, circulagdo de maquinas, manuseamento
e armazenamento de material;

acessibilidades e transito (obra localizava-se centro histdrico);

resolucdo de imprevistos tais como a descoberta de vestigios arqueolégicos e de elementos
ocultos por revestimentos;

assegurar a estanquidade a 4gua da chuva durante a obra;

preservacdo das pré-existéncias;

realizacdo dos trabalhos de demolicéo e reconstrucdo em condigdes de seguranca;

a cofragem das escadas em forma semi-helicoidal e com betdo leve no sentido de minimizar o
acréscimo de cargas;

construcdo dos pavimentos, sobretudo ligacGes destes as paredes e atirantamentos das
fachadas;

reforco estrutural das pré-existéncias;

execucdo da viga-cinta de consolidacdo do coroamento das paredes, e articulacdo com cornija
em cantaria de granito;

execucdo das especificacOes de incidéncia acustica;

compatibilizacdo das instalagBes com o sistema construtivo previsto;

condicionantes dos edificios da envolvente;

adaptacdo tecnologica a solucbes construtivas diferentes das usadas correntemente em obra
nova.

Fig. 45 - Vista do interior (j& Fig. 46 - Fase de execucgédo Fig. 47 — Fixagao do pavimento a
demolido) no r/c parede (vista pelo exterior)
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SLLILLLII LI 7P,

Fig. 48 - Pormenor de ligagéo de Fig. 49 - Pormenor de construcdo Fig. 50 - Betonagem de laje de
pavimentos a parede com recurso dos pavimentos semi-leves com pavimento
a "parafusos" funcionando como recurso a chapa colaborante

tirantes

Fig. 51 - Execucéo de paredes Fig. 52 - Pormenor de infra- Fig. 53 - Execuc¢éo de
divisérias e instalagdes estruturas hidraulicas e isolamento instalacdes

sob tecto falso

Relativamente ao projecto e ao que foi planeado denotam-se algumas alteragbes para a fase de
execugdo. Houve a necessidade de substituicdo completa dos azulejos de fachada principal (a Norte).
Além disso, e como referido anteriormente, o cliente/utente pretendia inicialmente manter as suas
instalagOes a funcionar durante a realizagdo dos trabalhos, no entanto isso verificou-se impossivel uma
vez que, os trabalhos de demolicdes obrigavam a um reforgo estrutural provisorio da laje de tecto de
R/C para aumento das condigdes de seguranga, a minimizagdo de poeiras, ruidos e vibragdes o que
conduzia a um custo e limitagdes/dificuldades adicionais. Neste caso, esta foi uma solucdo
relativamente facil de contornar, pois 0 Dono de Obra era a entidade que operava nos pisos inferiores
pelo que tinha o interesse em facilitar os trabalhos, mas noutras obras de reabilitacdo esta é uma
situagdo complicada que pode levar a pagamento de indemnizagfes e a custos extras por danos
causados.
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Fig. 54 - Demolicdo de recuado e posterior reconstrucao de cobertura em madeira e estrutura com perfis
metalicos

3.4.7. BREVE ANALISE AOS CUSTOS DE CONSTRUGCAO

As intervenc@es de reabilitacdo sdo por norma, projectos dificeis de concretizar e morosos. Por vezes,
implicam um custo de construcdo relativamente elevado devido a especificidade destes e as
dificuldades que surgem. No caso em estudo, estima-se um custo de construcdo de
aproximadamente 950 €/m” sem IVA, sendo que para uma base de compracio se pode admitir um
custo de 650-700 €/m? para construgdo nova.

Apresenta-se de seguida um grafico percentual (figura 55), com o peso dos diferentes trabalhos, para a
fase de execucdo, em termos de custo de construcao.

9% ® Geral (Estaleiro, Trabalhos preparatérios,
Demoligdes e remogdes e Limpeza de Obra)

B Arquitectura (Paredes, Cobertura,
Revestimentos, Pavimentos, Caixilharias, etc)

= Estabilidade (Movimento de Terras, Fundag&o

27% 45% e Superestrutura)

H |nstalactes

Fig. 55 - Analise de custo de construgao por trabalhos realizados

Da analise ao grafico, verifica-se que a arquitectura consumiu 45 por cento do investimento realizado
seguida dos trabalhos de reforco e estabilidade com 27 por cento, sendo que as instala¢cbes com 19 por
cento representam um peso significativo (apenas menos 8 pontos percentuais que a estabilidade).

O projecto de reabilitacdo em estudo ndo teve um custo de constru¢do baixo, mas o nivel de
intervencdo profunda e a estratégia definida pela Arquitectura, Especialidades e Dono de Obra
justificam, de algum modo, o custo de construcéo obtido.

Devido & escala de intervengdo ser (em termos de area bruta de construcdo) reduzida, decidiu-se fazer
uma analise ao custo do consumo de areas nao Uteis num edificio deste tipo.
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Quadro 7 - Racio de area util por area bruta de construgao

Edificio da Rua do Infante

Anzo-atil (Areas comuns, acesso verticais) 76 m?
A 606 m?
Abc 825 m?
Agi/ Abc 73,5%

Analisando o quadro 7, conclui-se que dos 825 m? de area bruta de construgdo 76 m® correspondem a
area ndo Util — acessos verticais e areas comuns medidos pelo interior — ou seja, 9 % dos custos
correspondem directamente a uma area ndo aproveitavel.

Além disso, para o edificio em estudo as paredes da envolvente exterior variam entre os 0,60 m e 1,00
m de espessura. Estes elementos implicam um elevado consumo de érea bruta de construcéo (17,5 %).
Este € um problema tipico dos edificios antigos que apresentam, regra geral, espessuras de paredes
muito elevadas, o que comparativamente com a construgdo nova se reflecte num gasto muito superior
de area bruta de construcdo. No ambito referido, as formas de agregacdo/emparcelamento poderédo ser
uma solucdo, a qual se discute no capitulo 4.

Sdo obras que apesar de poderem parecer simples, em certos aspectos, tém sempre enumeras
condicionantes associadas que foram ja extensamente referidas, refere-se por exemplo que ao nivel de
ruido, ndo foram autorizados trabalhos fora do horario normal por se encontrar junto de habitagdes, e
por isso 0 projecto acaba por sofrer varias adaptacfes ao longo do tempo. A legislacdo obriga a
exigéncias estruturais, de conforto térmico, acdstico e outras que podem reflectir-se de um modo
muito significativo no custo da obra. A acustica nesta obra obrigou a solugfes que tiveram um peso
significativo no custo de construcdo.

Um aspecto importante neste tipo de projectos € a escolha do arquitecto responsavel. Devera ter uma
componente e vocagdo bastante forte para reabilitacdo de edificios, assim como sensibilidade e sentido
de adaptacdo a cada projecto. Entende-se ainda que a nivel de projectos de especialidades, o de
estruturas é o mais importante e aquele que devera requerer mais atencdo por parte dos intervenientes
responsaveis por estes, devendo ser elaborados por entidades com experiéncia em reabilitacdo e com
conhecimentos reconhecidos nesta area.

Neste projecto houve a impossibilidade, devido a prépria arquitectura do edificio, de criacdo de
lugares de estacionamentos e este é um aspecto fundamental quando se reabilita, no entanto esta ndo
foi uma condicionante porque existe um pargue de estacionamento em frente ao edificio. Hoje em dia,
é dificil as pessoas comprarem habitacdo sem lugares de estacionamento, por isso devera possibilitar-
se, sempre que possivel, solugdes que facilitem a criacdo destes. Estas questBes estdo muitas vezes
relacionadas com o “standard” pretendido da intervencao, contudo discute-se actualmente se este sera
ou ndo uma forma de segregacdo social.
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3.4.8. RESULTADO FINAL

Finalizada a intervencdo é importante os intervenientes fazerem o balango do que correu bem e do que
correu menos bem. A questdo impOe-se, 0s objectivos foram atingidos? Compreende-se que o
“standard” pretendido e os padrdes de qualidade inicialmente definidos foram claramente atingidos.
Tratou-se de uma obra com um caracter essencialmente de reconstrucdo (ja que todo o miolo foi
demolido), no entanto houve um cuidado e um respeito pela pré-existéncia. As paredes exteriores de
alvenaria mantiveram uma fungéo estrutural activa enquanto a cobertura foi realizada em madeira, tal
como nos edificios antigos. Quanto a acustica tera um excelente desempenho, no entanto a térmica (o
projecto ndo foi obrigado a cumprir RCCTE) ndo sera tdo eficiente, uma vez que ja foi efectuada a
certificacdo energética segundo o novo RCCTE e a classe energética obtida foi classe B — manteve-se
a envolvente exterior e caixilharias de madeira (por imposicdo do ex-IPPAR) e ndo foi colocado
isolamento pelo exterior ou pelo interior.

Em suma, esta foi uma intervencdo com qualidade reconhecida em que as solugdes implementadas
permitiram aumentar os niveis de conforto e habitabilidade para as exigéncias actuais. A cidade e 0s
seus cidadaos ganharam mais um edificio reabilitado.

Apresentam-se agora algumas fotos com o objectivo de ilustrar o resultado final da intervencéo.

Fig. 57 - A esquerda, pormenor de porta de entrada principal e & direita, fachada de tardoz a partir da Praca de
Sé&o Nicolau
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3.5. EDIFicIO NA RUA JOSE FALCAO N° 95
3.5.1. PREEXISTENCIAS

3.5.1.1. O quarteirdo e a Rua de José Falcao

Fig. 58 - Fotografia aérea com delimitacéo do quarteirdo onde se Fig. 59 - Fotografia aérea indicando o
insere o edificio reabilitado edificio

O quarteirdo onde se insere o edificio reabilitado esta delimitado pela Rua José Falcdo (a Nascente), a
Norte pela Rua da Conceicdo e a Sul pela Rua de Santa Teresa. Relativamente a este quarteirdo, a
Porto Vivo, SRU ndo tem elaborado nenhum documento estratégico de intervencdo, no entanto o
imdvel encontra-se integrado na Zona de Intervencdo Prioritaria (ZIP). Esta localizado junto a praca
Carlos Alberto, onde também foi realizada uma intervencdo (abordada no capitulo 4) na qual a SRU
elaborou este tipo de documento.

O arruamento onde o edificio se situa tem cerca de 12 metros de largura, com uma variacdo de cotas
que oscila de Norte para Sul entre as cotas 95.66 e 86.66 m. Actualmente o trafego automovel circula
apenas num sentido, da Rua da Conceigéo até ao Cruzamento com a Rua de Ceuta.

3.5.1.2. O edificio preexistente — breve descri¢éo do edificio

O edificio em estudo é de 1904, com o projecto original da autoria de José de Vasconcelos de Lima
Janior®. Pertencente a Associacdo Cristd da Mocidade, o edificio agora em estudo terd funcionado
ininterruptamente durante cerca de 100 anos (até 2006) como sede deste grupo. O edificio ao longo do
tempo sofreu algumas obras de reconstru¢do e beneficiagdo, algumas delas registadas atraves de
licencas de obra.

® In Processo de Classificacdo do Edificio da Associacdo Cristd da Mocidade, na Rua José Falcdo, n° 95,
realizado pela Camara Municipal do Porto, 2006, pag. 3
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Fig. 60 - Foto antiga: vista do Fig. 61 - Foto antiga: Hall do 1° Fig. 62 - Foto antiga: Vista geral do
espaco do ginasio andar saldo e balcdo

Em termos de valor histérico, verifica-se a influéncia da casa georgiana inglesa. Quanto ao sistema
construtivo, correspondia ao edificado corrente da cidade do Porto do séc. XIX frequentemente
designado pela casa burguesa portuense, sendo que o imdvel reabilitado é de construcdo tradicional
portuguesa, com paredes de pedra e pavimentos e coberturas em madeira.

O edificio intervencionado permite distinguir varios ‘“corpos” com diferentes volumetrias,
nomeadamente:

= parte frontal esquerda, com rés-do-chdo e 3 andares;

= parte frontal direita, com rés-do-chéo, 2 andares e um recuado;

= parte traseira com 2 pisos e desvdo da cobertura, sendo o 1° andar um saldo com elevada
volumetria do qual sobressai um balcéo.

As fotografias apresentadas correspondem a situacdo preexistente, antes do inicio dos trabalhos.

Fig. 63 - Vista da fachada Fig. 64 - Vista do al¢ado tardoz Fig. 65 - Vista da empena do edificio
principal na Rua José Falcao preexistente (antes da intervencao)
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Fig. 66 - Vista do saldo Fig. 67 - Vista do ginasio Fig. 68 - Vista do interior
preexistente

Refere-se que em termos da envolvente, o edificio em estudo, encontra-se confinado entre dois
prédios, ambos de constru¢cdo moderna do advento do betdo armado. Em termos de ocupacdo o
edificio encontrava-se devoluto.

3.5.2. FICHA TECNICA

Projecto de reconversédo em edificio do séc. XIX
Rua de José Falcdo n® 95-99-105, Porto

Dono de Obra: Fabula Moderna, Confeccdo Artesanal, Lda.

Data estudo diagnéstico: Reconhecimento construtivo em Julho de 2007
Data de inicio de projecto: Setembro de 2007

Data de inicio de obra: Abril de 2008

Concluséo: Junho de 2009

COORDENAGAO GERAL: Argt.° Nuno Valentim

PROJECTO GERAL DE ARQUITECTURA

Nuno Valentim, Nuno Valentim, Frederico Eca, Arquitectura
Arquitectura e Reabilitacdo ~ Paola Monzio

PROJECTO DE ESTRUTURAS
PROJECTO DE INSTALACOES HIDRAULICAS E GAS
SOPSEC Pedro Pinto, Diana Martins Projecto especialidade

PROJECTO DE HIGROTERMICA
PROJECTO DE COMPORTAMENTO ACUSTICO
Vasco P. de Freitas Projecto especialidade

PROJECTO DE INSTALACOES ELECTRICAS
PROJECTO DE INSTALACOES MECANICAS E AQUECIMENTO

Rodrigues Gomes e Projecto especialidade
Associados

EMPRESA CONSTRUTORA
Adolfo & filhos, Lda. Execucéo da obra
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3.5.3. PRETENSOES DONO DE OBRA — PROGRAMA PRELIMINAR

A empresa e Dono de obra, Fabula Moderna — Confeccdo Artesanal, Lda. pretendia a reabilitagdo e
reconversao do edificio, com transformacédo do seu uso para fabrica / atelier associado ao sector téxtil.
Definiu um nivel de “standard” alto, pelo que a intervencdo deveria dotar o edificio de todas as
exigéncias ao nivel de seguranca, conforto e qualidade.

3.5.4. FASE: ESTUDOS, RECONHECIMENTOS E DIAGNOSTICO

Relativamente aos reconhecimentos efectuados, procedeu-se de novo, no ambito da metodologia que
foi seguida nas intervencdes em estudo, a visitas ao edificio para recolha de fotografias que pudessem
ser Uteis para identificar as condicionantes mais relevantes ao desenvolvimento do Projecto (como por
exemplo, avaliacdo dos sistemas construtivos, estado da construcdo, anomalias e patologias e
estratégia de intervencao) tendo-se procedido aos seguintes reconhecimentos:

= realizacdo de trabalhos de reconhecimento construtivo, englobando abertura de pogos de
fundacéo, a realizacdo de picagens de revestimentos de pilares, paredes, tectos e pavimentos, o
levantamento de soalhos, a remoc¢do de lambrins de madeira e a retirada de tectos falsos, em
Julho de 2007,

= [evantamento do existente, a cargo do atelier Nuno Valentim, Arquitectura e Reabilitagdo, em
Julho de 2007,

= avaliacdo das condic@es resistentes dos terrenos, através de um estudo geoldgico-geotécnico
desenvolvido pela empresa GEOMA — Geotecnia e Mecénica de Solos, Lda., Agosto de 2007;

= Estudo Prévio de Estabilidade, elaborado pela SOPSEC e apresentado em reuniGes de trabalho
em Agosto de 2007.

Os trabalhos de reconhecimento construtivo levaram a elaboracdo de um Relatério de Diagnostico
Estrutural, desenvolvido pela empresa SOPSEC, em Julho de 2007. Tal como referido anteriormente,
e como o proprio nome indica, este é um relatorio essencialmente técnico e vocacionado para a
especialidade de estruturas. Considera-se que este, e ndo existindo um documento estratégico
orientador (por parte da SRU, por exemplo), deveria, caso a dimensdo da obra/intervencdo assim o
justifique, ser um relatério mais abrangente que definisse ndo sé as anomalias e patologias e as
condicionantes, mas que também abordasse estratégias de intervencdo apoiadas em estimativas
orcamentais. Seria importante nesse sentido fazer a avaliagdo e ponderacdo das possibilidades de
actuacdo (mais ou menos intrusivas, com mais ou menos qualidade, custos ou tempo). Ou seja, poderia
funcionar como base de decisdo para o Dono de Obra e um ponto de partida para uma solucdo mais
eficaz.

Partindo da analise do relatério efectuado constata-se a necessidade de um nivel de intervencdo
profunda no edificio e o seguinte diagnostico — médio/elevado estado de degradacgédo. Destacam-se
duas medidas identificadas como de caracter urgente (devido as condigdes de seguranga minimas nao
estarem asseguradas) aquando da inspeccao:

= escoramento das vigas de madeira do chdo do saldo (lado esquerdo) devido a ataques por
fungos de podridéo;

» remogao imediata das cargas do desvéo da cobertura, de modo a aliviar 0 peso sobre estrutura
de madeira da cobertura, e posterior limitagco do acesso a este espaco.
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Fig. 69 — Vista de viga de apoio a pilar Fig. 70 - Viga de madeira que Fig. 71 - Descolamento do

metélico com entrega atacada por evidenciava empeno, tor¢do e balcéo em relacéo a parede
fungos de podridao esmagamento de fibras devido a rotagao do pilar

metalico de apoio

Ressalva-se que apesar do diagndstico tragado e das demolicBes recomendadas, existiam
elementos reaproveitaveis, necessitando apenas de alguns reforcos pontuais, nomeadamente alguns
dos pavimentos seriam reaproveitaveis apos tratamento “in situ”. As estruturas verticais (paredes
resistentes em granito e pilares metalicos) e as escadas estavam genericamente em bom estado de
conservagao.

Em termos de trabalhos identificados e recomendados ap6s diagnostico, salientam-se resumidamente
0s seguintes pontos:

a necessidade de reforco das fundacgdes devido a futura ocupacdo prevista e previsivel
acréscimo de cargas,

a demolicdo integral dos pavimentos térreos, impermeabilizacdo das paredes resistentes ao
nivel das fundacdes e sua reconstrucdo em betdo armado;

a recomendacdo de novo pavimento no saldo, o qual se prop6s em laje-mista com chapa
colaborante;

devido aos ataques bioldgicos aos pavimentos acima do 2° andar, com “deformacoes
excessivas e desnivelamentos patentes™ foi recomendada a sua substituicdo por pavimentos
leves ou semi-leves mistos de madeira-betdo ou metal-betdo;

substituicdo integral do pavimento no desvao da cobertura;

relativamente a cobertura fizeram-se dois tipos de recomendacGes, para a parte frontal do
edificio recomendou-se a construcdo de nova cobertura em madeira, enquanto para a parte
traseira foi recomendado o refor¢o das asnas e substitui¢do integral do varado, do ripado e dos
frechais por novos elementos em madeira.

/ :
= L33 S ’
Fig. 72 - Vista dos reconhecimentos efectuados - pormenor de Fig. 73 - Entrega de asna da cobertura -
ligacdo pavimentos/paredes (gateamento metélico) presenca de fungos de podriddo

® In Relatério de Diagnéstico Estrutural, elaborado pela empresa SOPSEC, Julho de 2007
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3.5.5. FASE: CONCEPCAO E PROJECTO DE REABILITACAO
3.5.5.1. Coordenacéo de projecto

Na intervencdo em estudo, o tipo de actividade prevista — reconversao para fabrica / atelier do sector
téxtil — implicou um esfor¢o adicional de colaboracdo e coordenagdo entre a Arquitectura e as
diferentes Especialidades Técnicas (devido a quantidade de equipamentos e maquinarias previstas),
permitindo deste modo, reduzir as intervencBes ao essencial e a salvaguarda do patrimonio
arquitecténico existente. Procurou-se, através da garantia de comunicacdo entre os diferentes
intervenientes, atingir as solugdes mais adequadas e com melhor desempenho as varias exigéncias que
0 imével em questdo teria que satisfazer.

Note-se que, em fase de projecto, para preservar os elementos decorativos, 0s componentes
arquitectonicos de maior relevo, e algumas partes do edificio que mereciam ser reabilitadas,
estudaram-se solugdes diferentes e métodos construtivos para que esses mesmos elementos fossem
integrados no edificio reabilitado e bem adaptados ao novo uso deste.

Refere-se que em termos de coordenacao do projecto, a nivel estrutural, e dado tratar-se de um edificio
de construcdo tradicional, definiu-se como um factor importante melhorar o desempenho e o
comportamento estrutural do edificio as ac¢Bes horizontais, em particular anti-sismico. Além disso, o
programa definido, obrigava a garantir um comportamento estrutural adequado em caso de incéndio,
que foi assegurado pelas paredes, pelos pavimentos (incluindo tectos), pelas escadas e demais
elementos construtivos e dispositivos de ventilagéo.

3.5.5.2. Projecto Geral de Arquitectura

O projecto de Licenciamento de Arquitectura esteve a cargo do atelier Nuno Valentim, Arquitectura e
Reabilitacdo e foi desenvolvido em Julho de 2007.

A reabilitacio em estudo, em termos de proposta de Arquitectura, preconiza a
transformacao/reconversdo do uso do edificio para fabrica / atelier. Em termos de area bruta de
construcdo e volumetria praticamente ndo sofreram alteragdes face ao projecto original.

Resumidamente, o programa apresentado pela Arquitectura, numa analise funcional por piso, previu
0S seguintes espacos / areas:

piso 0:

= frente: entrada do edificio, expedicdo de matéria-prima, arrumos, arranque dos acessos
verticais, acesso ao monta-cargas e corredores de distribuigao;

= traseiras: balnedarios, CAD, corte-termocolagem, sala, corredores de distribuicdo, patio e area
técnica exteriores;

= frente: recepcdo, servigos administrativos e respectivas instalacfes sanitarias, acessos
verticais, acesso ao monta-cargas e corredores de distribuicao;
= traseiras: producdo de casacos;

= frente: producdo de calcas e respectivas instalages sanitérias, acessos verticais e acesso ao
monta-cargas;
= traseiras: revista — conjuntos e acabamento — prensas;
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piso 3 / desvéo da cobertura:

= frente (piso 3): 100% artesanal e respectivas instalagdes sanitarias, acesso ao monta-cargas e
acesso as areas técnicas dos desvaos das coberturas;
= traseiras (desvdo da cobertura): exposicao / show-room e area técnica;

desvaos das coberturas:

= frente: areas técnicas.

Para uma melhor compreensdo da proposta de arquitectura, ao nivel funcional, apresenta-se a figura

74.
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Fig. 74 — Corte Transversal e Longitudinal - Proposta funcional da Arquitectura, ao programa, nos 4 pisos

Em termos de arquitectura, o projecto procurou preservar e adaptar-se a preexisténcia. A fachada
principal ndo sofreu alteracdo, enquanto na fachada de tardoz foi mais intrusivo procurando a entrada
de luz natural para a zona de producdo (propGe a abertura de 5 vaos novos e entaipar os 3
preexistentes). No que concerne a cobertura, na parte frontal do edificio, devido ao mau estado de
conservacgdo da mesma, a arquitectura propds uma nova solucdo geomeétrica e planimétrica, sendo que
na traseira do edificio mantém-se a cobertura a 2 aguas.

a) Imposicdes por parte de entidades responsaveis pelo patrimonio edificado

Foi exigido a manutencéo e conservagdo da fachada principal e do desenho e material das caixilharias.
No interior do edificio foi imposto a reposicdo e manutengdo dos elementos decorativos que
compunham o tecto.

b) Dificuldades

Segundo o arquitecto responsavel pelo projecto, as maiores dificuldades/desafios sentidos neste
projecto de reabilitacdo foi a definicdo clara do Programa, por parte do Dono de Obra e a
“sobreposicao programatica”, isto € a criagdo de novos espagos e organizagdo morfoldgica mantendo a
interligacdo com a pré-existéncia. A reconversdo de um edificio para uso “semi-industrial” obrigou a
um conhecimento mais profundo dos materiais e processos construtivos preexistentes.
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Resumidamente, destacam-se a as dificuldades sentidas pelo projecto de arquitectura:

= definigdo clara e objectiva do programa;

= “sobreposi¢do programatica” e adaptacdo do edificio ao novo uso;

= abertura de novas janelas na parte tardoz do edificio;

= conciliagdo de espacos e instalagdes técnicas (as exigéncias ao nivel de instalagbes e
equipamentos é mais complexa);

» introducdo de nova plataforma (mezzanine) no saldo para responder a problemas de area
disponivel.

As figuras 75 a 81 sintetizam a intervencao e a proposta de arquitectura.
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Fig. 77 - Planta do Piso 1 (Cota 104,30 m)
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Fig. 81 - Corte longitudinal (esquerda) e transversal (direita) - vermelho (constru¢do nova), amarelo (demoli¢ées)
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3.5.5.3. Projectos de Especialidades

Os projectos de execucdo das diferentes especialidades foram desenvolvidos pela SOPSEC, pelo Prof.
Eng. Vasco P. de Freitas e pela Rodrigues Gomes e Associados entre Agosto e Outubro de 2007.

a) Projecto de Estabilidade

A reconversdo do edificio para 0o novo uso, com novas funcionalidades, exigéncias, instalacdes e
equipamentos implicou um acréscimo de cargas generalizado nos diferentes elementos estruturais, o
gue obrigou, em fase de projecto, a preocupacbes de minimizacdo de cargas, reforgo estrutural e
melhoramento do comportamento do edificio as ac¢des horizontais (anti-sismico). Refira-se que as
soluges estruturais previstas s foram possivel devido a pré-existéncia ser de 6ptima construcao, com
paredes resistentes de boa qualidade e pormenores de processos construtivos, encontrados em fase
diagndstico, acima de média.

Como se pode verificar, as condi¢cdes base para dimensionamento, sdo praticamente comuns as do
caso de estudo da Rua do Infante, com excepgdo de situacdes concretas do prdprio projecto.

Assim, para elaboragéo do projecto de estabilidade teve-se em conta os seguintes pontos:

= melhoramento do comportamento as ac¢des horizontais, em particular anti-sismico;

= aproximar o desempenho estrutural as exigéncias propostas;

= assegurar um comportamento estrutural adequado em caso de incéndio;

= assegurar desempenho em servico;

= novas fundacgbes e reforco destas, para responder ao acréscimo de cargas que se ird verificar
COM NOVO USO;

= introducéo de novos pilares metéalicos fundados em sapatas de betdo armado;

= dificil conciliacéo de solucdes para construcdo da mezzanine;

= anecessidade de novos pavimentos semi-leves em laje mista colaborante apoiando em grelhas
metalicas;

= introducdo de um estrutura metalica horizontal e de contraventamento para instalacdo do
monta-cargas e respectivo poco e fundacdo para suporte de equipamento;

= nova cobertura em estrutura de madeira de Pinho Bravo nacional na parte frontal de edificio.

7

Note-se que este projecto de reabilitacdo, contrariamente ao caso da Obra do Infante, € muito
especifico e deve ser analisado “area por area” em fun¢ao do programa previsto, enquanto no estudo
de caso anterior, era um projecto de reabilitacdo para habitacdo, em que todos os pisos séo idénticos,
existindo uma coeréncia na organizagdo morfoldgica do edificio.

Fazendo um breve resumo em que consiste o projecto de estabilidade e as solugdes preconizadas,
abordam-se de seguida os tdpicos mais importantes: refor¢o das fundagfes e novos apoios estruturais e
estruturas horizontais e verticais.

a.1) Reforco das fundacGes e novos apoios estruturais

De forma a responder ao acréscimo de cargas dos equipamentos, a andlise das fundagdes e novos
apoios foi bastante importante neste projecto. A previsdo de novos pilares metalicos para suster o
portico do piso 0 implicou o dimensionamento de duas sapatas de betdo armado centradas. A
introducdo da mezzanine no saldo terd sido o maior desafio do projecto, e para suporte deste foram
dimensionados novos pilares de betdo-armado encastrados nas paredes resistentes longitudinais e
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fundados em sapatas de betdo-armado excéntricas (trabalho que obrigou abertura de rogos na parede
preexistente). Além disso foi ainda previsto um novo pilar de betdo-armado junto a escada secundaria
e solucdes de reforco nas fundacOes preexistentes com sapatas em betdo-armado. Ao todo foram
previstos nove pilares em betdo-armado e dois pilares metalicos de secgdo circular.

& A - 1. z
- &' /':. 2
Fig. 82 - Reforgo das fundagGes Fig. 83 - Novos pilares de betdo Fig. 84 - Fundac@es dos pilares
no piso térreo nas traseiras armado — para suporte mezzanine encastrados na parede

Fig. 85 - Pormenores de reforgos efectuados - fotografias do piso térreo (fase de execucao)

a.2) Estruturas horizontais e verticais

Aos elementos estruturais verticais a manter, paredes resistentes de alvenaria de pedra de granito,
algumas paredes mestres interiores e cinco pilares metalicos dos pisos 0 e 1, foram apenas
preconizados reforgos pontuais, pois estavam genericamente em bom estado de conservagdo. Os novos
elementos verticais ja foram descritos anteriormente.

Quanto aos elementos horizontais, 0s pavimentos, houve solugdes de tratamento “in-situ” e
reaproveitamento de materiais, no entanto nos pavimentos acima do 2° andar, por exemplo, na parte
frontal do edificio, houve a necessidade da sua substituicdo por uma estrutura em grelha metélica
composta por perfis HEB300 apoiando em lajes mistas colaborantes compostas por chapas metalicas.
Constata-se que houve um balango entre a manutencéo das pré-existéncias (com reaproveitamento dos
materiais e reforgo dos pavimentos com perfis metalicos) e novas solugdes, que de um modo geral sdo
mais intrusivas (implicam a demolicdo e reconstrucdo de pavimentos semi-leves constituidos por
grelhas metalicas em lajes colaborantes) mas que se justificaram devido a necessidade de reforco, a
problemas relacionados com vibragbes no uso de equipamentos e pelo facto de no caso de incéndio as
pré-existéncias ndo assegurarem um nivel de seguranca aceitavel.
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1)

Fig. 86 - Fase de execugéo - desmonte Fig. 87 - Demolicbes Fig. 88 - Desmonte de pavimento e
do pavimento do saléo interiores demolicdo parede divis6ria

Em termos de legislacdo e regulamentos seguidos para dimensionamento e calculo estrutural destaca-
se: R.E.B.A.P.,, R.S.A,, R.E.A.E. e 0s Eurocddigos 1 a 8. Foi utilizado um modelo tridimensional, para
analise do comportamento estrutural da estrutura tendo-se recorrido ao programa “Tricalc” da “Arktec,
SA”.

Fig. 89 - Modelo estrutural tridimensional da parte Fig. 90 - Modelo estrutural tridimensional da parte das
frontal do edificio traseiras do imovel

b) Projecto de InstalacGes Hidraulicas

O projecto realizado pela empresa SOPSEC, em Setembro de 2007, previu solu¢bes andlogas as de
obra nova. Foram dimensionados e projectados os seguintes sistemas:

= Rede de abastecimento de dgua fria a todos os equipamentos;
» Rede de abastecimento de 4gua quente e retorno aos balnearios e instalagdes sanitarias;
* Rede de incéndio armada.

As redes hidraulicas de abastecimento, circulam suspensas em tectos falsos e/ou embebidas nas
paredes, enquanto a tubagem de incéndio andard & vista ou também suspensa no tecto falso. O
dimensionamento seguiu a legislagdo e disposi¢des normativas em vigor, nomeadamente o
Regulamento Geral dos Sistemas Publicos e Prediais de Distribuicio de Agua e Drenagem de Aguas
Residuais — DL 23/95 de 23 de Agosto de 1995 e o Regulamento de Seguranca Contra Incéndio em
Edificios de Habitagdo — DL 64/90 de 21 de Fevereiro de 1990.
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c) Projecto de Higrotérmica e de Comportamento Acustico

Os projectos elaborados pelo Prof. Eng. Vasco P. de Freitas ao nivel de térmica e de comportamento
acustico procuram dentro do possivel adoptar as medidas necessarias face aos condicionamentos
existentes (programa de arquitectura, pré-existéncia e compatibilizacao).

Do ponto de vista térmico, no saldo das traseiras e no recuado da frente (reconstrucao) foi possivel
introduzir isolamento térmico pelo exterior (paredes e cobertura), sendo expectavel um
comportamento aceitavel.

Do ponto de vista acustico, ndo existe uma divisao fisica entre as diferentes partes do edificio, ou seja
0s espagos comunicam entre si. Tratando-se de uma fabrica, existe ruido, pelo que foram executadas
lajetas de inércia para melhorar a percussdo e foram adoptadas medidas construtivas de modo a
mitigar o ruido aéreo. O facto de os pavimentos previstos serem semi-leves (para ndo sobrecarregar 0s
elementos verticais) induz dificuldades/limitacdes ao desempenho destes em termos de isolamento a
sons aéreos. Além disso, refere-se que os equipamentos a instalar (maquinas de costura e outros) tém
dispositivos nos seus apoios que reduzem as vibracdes.

Resumidamente, considera-se que face a pré-existéncia foram introduzidas melhorias significativas de
comportamento térmico e acustico.

Fig. 91 - Pormenor construtivo do projecto térmico na cobertura

d) Seguranca

Em termos de seguranca, em articulagdo com o projecto de especialidades, foi desenvolvido um Plano
de Seguranca e Saude em fase de Projecto (PSSP), de acordo com o DL 273/03 de 29 de Outubro.

Relativamente a seguranca contra incéndios foi possivel dotar a construgdo de melhorias evidentes
devido aos tratamentos intumescentes e ignifugos aplicados, reforcos estruturais e aos novos
revestimentos/tectos falsos. Em termos das escadas, a situagdo exigiu flexibilidade das entidades
competentes (Batalhdo de Sapadores Bombeiros do Porto), uma vez que estas se mantiveram. Refere-
se 0 exemplo da escada de acesso ao segundo piso que sdo muito estreitas e dificilmente cumprem as
medidas regulamentares exigidas actualmente para edificios com este tipo de utilizacao.

Note-se que neste contexto é interessante referir que os Bombeiros publicaram um documento com as
“Regras de Seguranca Contra Incéndios em Centros Urbanos Antigos” que integra um conjunto de
medidas flexiveis relativamente aos regulamentos em vigor. Caso nao seja possivel cumprir com todas
as regras (face aos condicionamentos preexistentes) pode-se optar por usar medidas passivas e activas
compensatorias (extintores, carretéis, sprinklers, detectores, centrais SADI, etc.) para mitigar eventuais
problemas.
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3.5.5.4. Condicionamentos identificados em fase de projecto
= Dados relativos a informagao geoldgica — geotécnica

Foi solicitada a realizacdo de uma prospeccdo geoldgico-geotécnica, para avaliar e confirmar a
constituicdo e capacidade resistente do solo de fundacéo.

Que ensaio foi realizado?

Ensaio com recurso a penetrometro dinamico leve, seguido de visita do ge6logo ao local, tendo-se
concluido (embora com as devidas reservas) tratar-se de um solo de natureza granitica com boas
caracteristicas, no qual o leito de fundacdo devera possibilitar a mobilizacdo de uma tensdo de
contacto da ordem dos 300 kPa a 1,0m de profundidade.

» Associados a ocupagao

Relativamente a ocupacéo, foram identificadas como dificuldades para fase de obra, a falta de espaco
para implantacdo de estaleiro, montagem de grua e dificuldades de acesso ao local e ainda dificuldades
associadas ao espaco disponivel e as condicdes de trabalho.

» Associados as edificagdes vizinhas

Existiam condicionamentos de ruido, vibracdes e poeiras induzidas pelos trabalhos que teriam de ser
controlados e monitorizados devido as actividades existentes nos edificios adjacentes existentes a
manter.

= Associados ao programa

O Dono de Obra exigia rapidez no processo de intervencao, o que origina dificuldades na metodologia
de construcdo a seguir.

Admite-se que a revisdo e andlise das condicionantes aos projectos sera muitas vezes negligenciada,
ou ndo é dada a devida importancia a esta. Sera importante investir algum tempo e alguns recursos
numa revisao de projecto, abordando areas como seguranca da estrutura e fundagbes, cumprimento
dos objectivos do programa, qualidade ou durabilidade/manutencéo das solucdes.

Por isso, justifica-se que durante e ap6s a elaboracdo dos projectos, sejam identificadas possiveis
condicionantes e entraves ao projecto de reabilitacao.
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3.5.5.5. Desafios/Abordagem ao projecto

Apresenta-se, resumidamente, as maiores dificuldades e desafios que este projecto teve, destacando-se
0s seguintes itens como 0s mais importantes:

RESUMO/DADOS DO PROJECTO

articulacéo e coordenacéo entre projectos de arquitectura e especialidades;

a sobreposicdo programatica e a adaptagdo/reconversao para 0 Novo Uso;

a preocupacdo de tirar o maximo partido dos elementos estruturais pré-existentes, com
adopcédo de materiais e tecnologias construtivas que se integrassem de forma harmoniosa;
ligacdo dos novos pilares em betdo armado as alvenarias resistentes preexistentes;
dificuldades previstas para efectivar ligacdes paredes-pavimentos;

manutencdo da generalidade dos pavimentos de madeira e reconstrucdo dos pavimentos com
solucdes semi-leves (em laje mista com chapa colaborante);

constrangimentos dos licenciamentos requerendo flexibilidade das entidades, competéncia e
disponibilidade para dialogar por parte dos técnicos;

tornar a operacdo economicamente viavel, na medida em que sempre que possivel foram
adoptadas solucdes estruturais que maximizem o binémio desempenho / custo;

previram-se dificuldades na execugdo da mezzanine, nomeadamente para execucdo e
colocacdo das vigas metalicas;

nos locais com tectos decorativos a preservar, foram previstos escoramentos especiais e
cuidados e/ou protecgbes mecanicas para mitigar eventuais deformacfes induzidas pelos
trabalhos.

Programa: Reabilitacdo de edificio de 1904 para - .
pequena fabrica de producéo téxtil . L
Localizagcdo: Rua de José Falcéo, Porto g I

Numero de policia: 95-99-105

Orientacdo: Nascente - Poente j L by i

Dimenséo do lote: 13,46 m x 32,60 m

Area da parcela: 438,8 m*

Area de implantac&o da construcédo: 432,00 m*
Area bruta de construcdo: 1540,00 m?

N.° Pisos acima da cota de soleira: 4 (R/C+3)
N.° Pisos abaixo da cota de soleira: 0

Area de Logradouro: 6,80 m?

Cércea: 18,75 m

Fig. 92 - Fachada principal (antes da
intervencao)
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3.5.6. FASE: EXECUCAO DE OBRA DE REABILITACAO

A execucdo da obra iniciou-se no final do més de Abril, com os trabalhos de limpezas e remocdes. A
empresa executante e seleccionada na fase de “consultas e contratacdo” foi a empresa Adolfo &
Filhos Lda., sendo que numa primeira fase existiam trés empresas a concurso (apesar de este ser
privado). O prazo inicial requerido pelo Dono de Obra foi de 5/6 meses, no entanto apds recepgdo de
primeiras propostas entendeu que o prazo deveria ser alargado sob pena de tornar a operagéo
demasiado onerosa. Finda a primeira fase restavam duas empresas, sendo que os factores
determinantes para escolha da empresa vencedora acabaram por ser 0 preco e o conhecimento
prévio de trabalhos anteriores (0o Dono de Obra ja tinha trabalho com a empresa vencedora). A
capacidade técnica das empresas ndo foi um factor diferenciador.

Inicialmente a intervencao foi planeada para ter uma duracdo de 8/9 meses, no entanto acabou ter uma
duracdo de 14 meses (os trabalhos finalizaram-se em Junho de 2009), ou seja houve um atraso de
cinco meses. Este justifica-se ndo por questdes de dificuldades técnicas mas essencialmente por
questdes externas/alheias & intervencao.

Em termos de trabalhos de execucdo, as demoligBes foram realizadas faseadamente. Comegou-se pelo
piso O e foi-se subindo gradualmente até se atingir a cobertura, enquanto a0 mesmo tempo ia sendo
construida a nova estrutura. Os trabalhos consistiram sobretudo na demoli¢do do 2° piso para cima na
parte frontal do edificio, demolicdo de uma parede mestra, arrancamento do piso térreo, rogos e
aberturas pontuais. Note-se que este faseamento da demolicdo permitiu a entidade executante
desimpedir rapidamente o piso 0 de modo a utilizad-lo como estaleiro, ndo fragilizando o edificio com
cargas extra nos pisos intermédios. A duracdo da fase de demoli¢bes e remocdes demorou cerca de 4
meses.

De modo a garantir a qualidade de execucdo (sendo que esta depende essencialmente do projecto)
houve um controlo e um acompanhamento muito apertado por parte da equipa projectista (arquitectura
e especialidades, especialmente a de estruturas) — houve um acompanhamento técnico semanal
garantido, e sempre que necessario os técnicos responsaveis dirigiram-se a obra. Ndo existiu uma
entidade fiscalizadora, no entanto serd importante referir que a entidade executante era responsavel e
consciente (houve um acompanhamento diario do desenvolvimento dos trabalhos pelo director de
obra, tendo sido respeitadas as formas de execu¢do e materiais descritos no caderno de encargos).

3.5.6.1. Construcdo da mezzanine

A construcdo da mezzanine foi um dos maiores desafios, tanto no projecto, como na fase de execugao,
isto porque obrigou & construcdo de seis pilares em betdo-armado (50x40 cm?) especificos para
responder ao acréscimo de cargas e a colocacdo no interior do edificio de perfis metéalicos HEB (55 cm
de alma e 30 cm de banzo) com cerca de 14 metros de comprimento, isto quando a obra ndo tinha grua
fixa e os perfis tiveram que entrar pela clarabdia existente. Implicou um esfor¢o de coordenagéo e um
planeamento rigoroso dos trabalhos. De seguida, apresentam-se algumas figuras que ilustram as
diferentes etapas de construcao.
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Fig. 93 - Inicio da construcado da Fig. 94 - Colocagéo dos trés perfis  Fig. 95 - Continuagéo dos trabalhos
mezzanine metélicos e indicagao da claraboia

Fig. 96 - Pormenor da forma da Fig. 97 - Colocagéo da chapa Fig. 98 - Preparado para receber o
mezzanine metalica betdo levemente armado (12cm)

Fig. 99 - Mezzanine ap0s colocacgéo de betdo Fig. 100 - Mezzanine com aspecto quase final
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3.5.6.2. Dificuldades/desafios em obra

A obra em estudo teve uma grande componente de reabilitacdo, e sabendo que as intervencdes desta
natureza sdo, por norma, de dificil execucdo, exigentes, requerendo conhecimentos e uma
compatibilizagdo com a preexisténcia, esta ndo foi excepcdo. Houve a possibilidade de contar com
pessoas com gosto e com vontade, ja que esta foi uma intervencdo minuciosa e com inimeras questdes
técnicas.

O mais complicado, foi a execucdo da estrutura e dos reforcos necessarios, principalmente a
colocacdo dos perfis metdlicos HEB 550 para a mezzanine e as novas asnas metélicas no véo da
cobertura. Para o efeito, foi possivel a utilizacdo de um terreno livre (que se encontrava dois lotes
acima do edificio em estudo) recorrendo-se a uma grua mével de grandes dimensoes.

A falta de espago disponivel para estaleiro foi realmente um problema complicado de
ultrapassar. Para as areas de pessoal, armazenamento de ferramentas e primeiros socorros, foi
utilizado um espaco dentro da obra. Quanto aos materiais, usou-se o estaleiro da empresa para
armazenamento, sendo que estes apenas eram levados para a obra quando estava prevista a sua
colocacao/aplicacao.

Relativamente as dificuldades sentidas em obra, destacam-se o0s seguintes pontos:

= a falta de espaco para estaleiro, cargas e descargas, manuseamento e armazenamento de
material;

» condicionamento associado a dimensdo da rua (era estreita e funcionava apenas num
sentido);

= acessibilidades, estacionamento e transito;

= assegurar a estanquidade da obra a agua da chuva;

= preservacao das pré-existéncias;

= construcdo dos pavimentos, sobretudo ligacGes destes as paredes e atirantamentos das
fachadas;

= a nhecessidade de ndo interferir com os tectos de estuque trabalhado (decorativos)
existentes a preservar, sobretudo o do saldo das traseiras do imdvel, cuja manutencdo implicou
a adopcdo de medidas especiais, com um técnico especializado a tirar todos os moldes
necessarios;

= aexecucdo de trabalhos de demolicdo e reconstrucdo em condicBes de seguranga, salientando-
se a demolicdo das coberturas e do miolo acima do 22 piso na parte frontal;

= aconstrugdo de novos pavimentos no saldo das traseiras e na parte da frente do imdvel;

» a impossibilidade de montagem de grua devido a falta de espaco, que obrigou a que se
recorresse um camido-grua sempre que necessaria a colocacdo de materiais mais pesados no
interior do edificio,

» a dificuldade de execucdo e planeamento rigoroso que obrigou a construgdo da
mezzanine;

= compatibilizagdo das (inumeras) instalagdes, devido & reconversdo do edificio para pequena
indlstria, com o sistema construtivo previsto;

» adaptacdo tecnologica a solugbes construtivas diferentes das usadas correntemente em obra
nova.
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Fig. 101 - Escoramento Fig. 102 - Construgdo dos Fig. 103 - Trabalhos de demoli¢des no piso
provisorio para demolicéo de pilares de betdo-armado térreo
parede mestra escastrados nas paredes

Fig. 104 - Introducao de pilar em betdo-armado junto ha escadas de acesso ao segundo piso - diferentes fases
de execucgao

== & e s W
Fig. 105 - A esquerda reconstrucio de laje com recurso a chapa colaborante e ao centro e a direita exemplo de
organizacao de estaleiro em obra (instalagdes e armazém no interior do edificio)
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3.5.7. BREVE ANALISE A0S CUSTOS DE CONSTRUCAO

Fazendo a analise ao custo de construgdo desta intervencdo, importa relembrar primeiro, que este é um
projecto de reconversdao de um edificio para uso semi-industrial, ou seja o nivel de instalagcdes e
equipamentos é totalmente diferente. As exigéncias de certos parametros de qualidade, conforto
térmico e acustico ndo sao comparaveis nos dois casos de estudo.

Esta foi uma intervencdo a escala do edificio, mas com um nivel de reabilitacdo profunda. Foram ja
referidas as inimeras condicionantes que este projecto, e por norma 0s projectos de reabilitacdo
sentem, pelo que se refere que o custo de construcdo estimado para esta intervencdo foi de
aproximadamente de 575 €/m” sem IVA.

A figura 106 mostra em termos percentuais o custo de construcdo para a fase de execucdo, por
trabalhos realizados.

5% B Geral (Estaleiro, Trabalhos
preparatérios, DemoligGes e remogdes

30% e Limpeza de Obra)

B Arquitectura (Paredes, Cobertura,
Revestimentos, Pavimentos,
Caixilharias, etc)

= Estabilidade (Movimento de Terras,

49% Fundacao e Superestrutura)

16% .

H |nstalagcbes

Fig. 106 - Custo de constru¢do da intervengéo por trabalhos realizados

Conforme se pode constatar da analise ao grafico apresentado, o custo do estaleiro tem apenas um
peso de 5 por cento do custo total de construcdo, enquanto os trabalhos de arquitectura com quase 50
por cento e as instalagdes com 30 por cento sdo 0s que tém maior peso econdmico. Nesta intervencéo,
apesar dos trabalhos de estabilidade e reforgo estrutural, estes consomem apenas 16 por cento do total
do custo de intervencao.

Esta é uma obra bastante especifica, em que por exemplo as exigéncias ao nivel de instalacGes
eléctricas fazem com que tenha um peso econdmico estimado bastante significativo (12 % do custo de
construcdo). As instalacdes mecanicas e AVAC também consomem um valor elevado do custo da
intervencdo, uma vez que foi exigido em termos de projecto condutas de ar comprimido e vacuo.

3.5.8. RESULTADO FINAL

O edificio em estudo é um edificio com valor patrimonial e classificado, e a intervencéo realizada
pautou-se por ser uma verdadeira reabilitacdo. Facilmente se conclui que se tratou de uma intervencéo
minimalista por parte da arquitectura e das especialidades, a qual permitiu dotar o edificio de
caracteristicas e funcionalidades actuais. As solugdes previstas pela arquitectura e especialidades
tiveram por base a compatibilizagdo com a preexisténcia, sendo que esta era de Optima qualidade
(nomeadamente a parede resistente de alvenaria) que permitiu a implementacdo de algumas solugdes
inovadoras e diferentes. Apresenta-se de seguida algumas fotos que ilustram o resultado final, sendo
de referir que & data de elaboracéo do presente trabalho, a fase de execucédo ainda ndo tinha terminado.
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l
Fig. 107 - Fachada principal vista da Rua José Falc&o e pormenor de novo revestimento de fachada recuada (3°
andar)

Fig. 109 - O antes e o0 apds intervencao no desvédo da cobertura
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Fig. 110 - Aspecto (quase) final ap6s obras de reabilitagéio — a esquerda e ao centro zona 100% artesanal e &
direita administragéo

Fig. 111 - Escadas de acesso ao primeiro piso na entrada principal
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A

GESTAO DE OPERACOES DE
REABILITACAO DE  EDIFICIOS
ANTIGOS

4.1. NOTA PREVIA

Apresenta-se neste ponto uma leitura critica aos estudos de caso apresentados no capitulo anterior,
referente a gestdo dos processos e aos problemas identificados. Pretende-se efectuar uma
generalizagdo a partir destes, propondo algumas solucdes de melhoria de processos, apresentando uma

analise a duracdo de tarefas e aos custos de construcao.

Sdo apresentadas algumas consideracfes sobre a eficAcia de todo o processo, abordando-se
essencialmente a estratégia, a escala e o nivel de intervencdo, apresentando para o efeito, como
contraponto as intervengGes isoladas, mais um estudo de caso — intervencdo de reabilitacdo num
conjunto edificado na Praca Carlos Alberto.

N&o se pretende questionar as op¢bes tomadas nos casos de estudo analisados que foram ponderadas
de forma sensata pelos diversos agentes envolvidos. Pretende-se no entanto, sublinhar a importancia
de que as intervencdes tenham uma estratégia bem definida e se possivel uma escala que permita
tornar os projectos concorrenciais. A reflexdo sobre estes aspectos poderad ajudar a compreensdo da
importancia dos mesmos no conceito de reabilitacdo e para o respectivo sucesso.

4.2. A INTERVENQAO EM LOTE ESTREITO E OS SEUS PROBLEMAS
4.2.1. O LOTE ESTREITO DO PORTO

Na cidade do Porto, a grande maioria dos imdveis existentes, inserem-se em ruas pautadas por lotes
estreitos, assumidamente verticais no desenvolvimento perpendicular a fachada homogénea nas cores
e ritmos. A frente das casas varia entre 0s trés e os sete metros, enquanto o nimero de pisos situa-
se entre os dois e 0s quatro pisos (sem contar com 0s acrescentos posteriores, como aconteceu com o
edificio estudado na Rua do Infante). A profundidade é varidvel com as medidas do quarteirdo e do
logradouro. Constata-se, que a fachada de tardoz é constantemente adulterada e “fechada” sobre si
mesmo, implicando o aparecimento no interior do quarteirdo dos denominados anexos, que em muitos
casos vieram a dar origem as “ilhas”.

Uma caracteristica relevante que influencia os projectos de reabilitacdo, prende-se com o sistema
construtivo baseado em paredes estruturais de meacgdo, comuns entre casas vizinhas, que cria desta
forma uma interdependéncia com reflexos importantes no plano construtivo, mas também de Direito.
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Nas malhas tradicionais que compBem a cidade do Porto, é frequente encontrar um problema
tipoldgico no acesso as habitagcbes em que estes ndo sdo independentes das fraccBes comerciais que
comp&em o rés-do-chdo.

Os casos de estudo apresentados, apesar da diferenca em termos de programa que obrigou a exigéncias
organizacionais e estruturais diferentes, ndo sdo exemplos claros do lote estreito caracteristico e muito
frequente na cidade do Porto. O edificio da Rua do Infante insere-se num lote com 9,50 metros,
enquanto o edificio da Rua José Falcdo desenvolve-se num lote com uma largura de cerca de 13,50
metros (com uma fungdo de equipamento publico).

No entanto ressalva-se que a realidade do Porto, é o lote estreito com uma fungdo maioritariamente de
habitacdo, no qual serd importante reflectir sobre a escala de intervencdo adequada, e como se deve
actuar, mantendo e compreendendo o quanto significa a imagem da cidade e a vida da sua gente.

Fig. 112 - Fotografia aérea indicando um quarteirdo junto a torre dos Clérigos onde é possivel observar o lote
estreito caracteristico da cidade do Porto

4.2.2. A DEFINICAO DO “STANDARD” E A IMPORTANCIA DA DEFINICAO DO “TARGET”

Recentemente tem-se discutido que a reabilitacdo sé serd rentavel se o “standard” for elevado. No
entanto, a definicdo do mesmo podera tornar-se num problema social, isto é, existe uma crescente
preocupacdo pela possibilidade de a reabilitacdo contribuir como forma de segregacdo social.
Constata-se a importancia da manutencédo da diversidade social dos habitantes dos centros das cidades
(aspecto também essencial na reabilitagio urbana), pelo que de forma a evitar a gentrificagdo™ é
fundamental criar mecanismos de apoio financeiro e aprovar planos adequados aos proprietarios mais
pobres. Casos recentes vém comprovar que quem tem saido das habitagdes fica sem condigdes
financeiras para voltar apds a obra de intervencao.

Quando se define o “standard” pretendido, e quando se elabora uma estratégia procura-se definir um
publico-alvo, o “target”. A defini¢do do mesmo ¢ importante, pois os parametros de qualidade e
conforto sdo por vezes baseados neste. Nas recentes intervencdes da Porto Vivo, foram identificados
como publico-alvo os estudantes/jovens licenciados e casais jovens em inicio de vida familiar
interessados em viver bem no centro da cidade do Porto. Além disso, foi identificado um outro grupo,

19 Gentrificagdo (ou enobrecimento urbano, de acordo com algumas traducdes) diz respeito a um conjunto de
processos de transformacdo do espaco urbano que tém como caracteristica comum o seu caracter excludente e
privatizador. A expressdo deriva da lingua inglesa gentrification e foi usada pela primeira vez pela socidloga
britdnica Ruth Glass, em 1964, ao analisar as transformacdes imobiliarias em determinados distritos londrinos.
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de outra faixa etaria, chamados “emigrantes do Porto”, pessoas mais maduras, com poder econémico,
que por diversos motivos foram para a periferia ou para outra cidade, mas que tém vontade de viver e
comprar segunda habitagdo no centro.

Relativamente aos casos de estudo, importa referir que apenas no edificio da Rua do Infante foi
importante definir quem seriam os utilizadores finais, pois no caso da Rua José Falcdo o Dono de Obra
pretendia reabilitar para uso proprio e ndo para venda, sendo que apenas se definiu o “standard” com o
fim de balizar alguns parametros de qualidade, conforto e equipamentos.

Da andlise ao caso de estudo da Rua do Infante, o Gnico reabilitado para fins habitacionais, conclui-se
que devera existir um equilibrio entre as exigéncias a cumprir e as exigéncias culturais, sob pena de o
preco de construgdo se tornar economicamente invidvel. O standard definido para o edificio foi médio-
alto, e o “target” “novos residentes de familias com rendimentos médios a altos, que usufruam da
excelente localizacdo (a praca, 0s monumentos e o rio) e da oferta de estacionamento”*. No entanto,
devido ao preco por construcado, os fogos de tipologia tipo T1 e TO s6 deverdo ser acessiveis a pessoas
com poder econémico substancial. Uma vez mais, levanta-se a problematica da segregacdo social, ja
que antes das intervencdes, no quarteirdo do Infante, a populacao residente teria menos possibilidades.
A ribeira, tradicionalmente, € uma zona densamente construida sobre o rio Douro ocupada por gentes
ligadas a profissdes do rio, do mar e do seu comércio.

4.3. A DEFINICAO DA ESTRATEGIA DE INTERVENGCAO E A ESCALA

Um aspecto importante de inovacdo apresentado pelo modelo das SRU decorre da possibilidade de
actuar a escala do conjunto. Compreende-se que intervir a escala do quarteirdo diferencia-se das
operacdes de recuperacdo pontual do edificado, pois permite actuar de uma forma conjunta e integrada
entre edificios (nomeadamente em aspectos vitais para edificios antigos, como a resisténcia estrutural
conjunta), actuar sobre as infra-estruturas, espagos comuns, logradouros e espa¢o publico envolvente,
contribuindo para a melhoria das condi¢Ges de habitabilidade.

A definicdo de uma estratégia de intervencdo que oriente a programacao tipoldgica e morfol6gica nos
edificios a reabilitar é fundamental, acompanhada de uma planificacdo e estimativa or¢camental das
operacdes. O grande beneficio do modelo de actuacdo das SRU consiste nos aspectos de estratégia
operacional que implementam na reabilitacdo de edificios, nomeadamente ao aplicar uma visao
sistémica do produto, ao considerar ndo s6 a dimensao histérica e patrimonial, técnica e construtiva
mas também as dimensdes ambiental e social, financeira e econdmica. Quando ndo existe um
documento estratégico por parte desta entidade, devera apelar-se a sensibilidade dos empreendedores
no sentido em que dependendo da dimensdo da obra/intervencdo e das indicagdes do mercado,
compreendam a necessidade de realizar um estudo diagndstico que defina uma estratégia de
intervencdo (mais ou menos intrusiva, conhecimento da preexisténcia, definicdo da dimensdo e
namero de fogos, standard pretendido, publico-alvo, etc.).

4.3.1. A ESCALA DE INTERVENGAO
As intervengdes podem ser realizadas a varias escalas [29]:

= da elemento;
= da divisdo;
= do fogo;

1 In Unidade de Intervencdo do Quarteirdo do Infante — Documento estratégico, Porto Vivo, SRU, Julho 2005
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= do piso;

= do edificio;

= do quarteirdo;
= darua;

= da freguesia;
= do conjunto de freguesias.

A escala de intervencdo estara ligada a estratégia definida, dai que o aumento desta, ultrapassando o
edificio isolado para abranger conjuntos em que a unidade passe a ser trés ou quatro edificios, ou o
quarteirdo, traz beneficios, oportunidades e uma melhoria qualitativa, devendo ser capaz de atrair mais
investidores e mobilizar uma reabilitacdo urbana efectiva e necessaria na cidade do Porto. Torna-se
evidente que seria interessante “dar escala” as intervencdes, ndo s6 em componentes de analise e
diagndstico, como nas préprias propostas decorrentes e fase de execucao.

Os niveis de planeamento acima do quarteirdo passam para uma escala demasiado “macro” para o
objectivo do presente trabalho, sendo que trazem vantagens sobretudo ao nivel de integracdo da
cidade, parametros urbanisticos globais e no tratamento do espaco publico.

4.3.2. QUAL A ESCALA DE INTERVENCAO QUE A CIDADE DO PORTO NECESSITA? UMA POSSIVEL SOLUGAO

Neste ponto pretende-se abordar uma solucdo qualitativa para as necessidades de intervencdo que a
cidade do Porto necessita decorrente da analise aos estudos de caso, dos problemas identificados e do
referido no capitulo dois. Apesar de a Porto Vivo, SRU ter identificadas as zonas prioritarias e
elaborado documentos estratégicos para determinados quarteirdes questionou-se como conseguir
atrair/captar investidores reais e presentes com interesse em reabilitar. Como conseguir aproveitar
todo o potencial de um mercado, como o da reabilitacéo?

S&0 perguntas necessarias, uma vez que apesar de todos os esfor¢os que tém sido dados com a criacdo
das SRU, revisdo da lei do arrendamento e todos os demais incentivos, o processo tarda em “arrancar”.
Seré importante pois reflectir sobre estes aspectos.

Primeiro importa reflectir sobre como actuar. Recentemente tem ganho félego um movimento que
valoriza a manutencdo original dos edificios, na tentativa de manter a preexisténcia ao maximo,
dotando os edificios antigos de condicGes de conforto e habitabilidade de acordo com os padrdes
actuais conservando o valor histérico da cidade e do patriménio edificado. No entanto uma
intervencdo deste tipo, reduzidamente intrusiva, exige um esforco adicional para conceber, planear e
executar ¢ pode implicar um custo de constru¢ao superior a uma interven¢ao “fachadista”, podendo
ainda ndo conseguir dotar o edificio das exigéncias funcionais e de seguranca necessarias. De qualquer
modo, deverd existir um equilibrio entre as intervengfes, menos intrusivas de salvaguarda do
patriménio e uma solu¢do mais “radical” em que se mantém apenas a fachada e posterior
preenchimento com materiais modernos, aco ou betdo, pois cada caso, cada quarteirdo tem as suas
especificidades que devem ser analisadas uma a uma. Assim, impdem-se um equilibrio entre as razfes
de indole econdmica, viabilidade e interesses imobiliarios e a conservagdo do valor histérico e
arquitecténico do edificado.

Existem inGmeros problemas de reabilitacdo relacionados com solugdes tipologicas, consumo de &reas
e consequente afectacdo do standard pretendido. Compreende-se que, tal como aconteceu no edificio
da Rua do Infante, a introducdo de um elevador tem consequéncias e gera problemas de distribuicdo
morfoldgica e tipoldgica. Além disso, a criacdo de lugares de estacionamentos é um aspecto
fundamental quando se reabilita para habitacdo. Neste contexto, a escala de intervencdo ganha maior
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importancia, isto porque um aumento desta pode gerar condi¢cbes de maior atractividade para este
sector em termos econémicos. Como aumentar a escala de intervencao?

Nas operacdes de renovacao urbana, caso se justifique e seja possivel, devera por-se a possibilidade de
alterar a tipologia arquitectonica do edificio, por fragmentacdo ou emparcelamento. Além disso,
actuando num conjunto de edificios ao mesmo tempo, numa frente de rua ou num quarteirdo
facilmente se compreende algumas vantagens, nomeadamente:

= elimina-se problemas/condicionantes associados as edificagdes vizinhas;

= 0 aumento da escala de intervencdo, traduz-se num aumento do espaco disponivel para
estaleiro;

= a possibilidade de emparcelamento de edificios e consequente diminuicdo de consumo de
areas nao Uteis, por exemplo a colocacdo de um elevador comum para dois ou trés edificios;

= as formas de agregacdo permitem a optimizacdo da organizacdo morfoldgica e tipolégica
no interior dos edificios;

= 0 aumento do racio area Util/area bruta, que em intervencGes de lote estreito a um edificio
isolado tende a ser reduzido;

» adiminuicdo do custo de espaco ndo Util;

= permite actuar de uma forma conjunta e integrada entre edificios, especialmente na
reabilitagdo estrutural conjunta, pois por exemplo quando se reabilita uma parede de
meacdo estando a actuar num edificio isolado apenas se intervém de um dos lados, ndo se
resolvendo o problema em si;

= permite uma melhoria qualitativa das intervengdes a nivel dos logradouros e espaco
publico envolvente, na perspectiva em que pode “abrir espagos” do interior dos lotes.
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Fig. 113 - llustracdo de uma frente de rua de quatro edificios onde se poderia actuar de uma forma integrada

Note-se que o emparcelamento de edificios ndo contraria a esséncia da conservagdo do patrimonio,
desde gue sejam mantidas as paredes corta-fogo entre prédios e a Idgica do desenho original, mas uma
vez mais deverd ponderar-se cada caso e encontrar o equilibrio entre as exigéncias de restauro e
conservacgdo, as necessidades de reabilitacdo e a viabilidade econdmica. Esta podera ser a solugdo que
o Porto necessita, desde que quando se opte por esta os edificios contiguos o permitam e a escala e a
estratégia de intervencdo o justifiquem. A diferenca de cotas entre pavimentos de edificios contiguos
pode ser problematico, contudo existem solugbes de arquitectura que podem resolver estas situagdes
de um modo pouco intrusivo.

79



Estudo de casos — Gestédo de Operagfes de Reabilitagdo de Edificios Antigos

4.4. A LICAO DO ESTUDO DE CASOS DO CAPITULO 3 — GESTAO DE PROCESSOS
4.4.1. ANALISE CRITICA

Depois de uma analise a gestdo dos processos dos estudos de caso, aos projectos e a fase de execucao
analisa-se a reabilitacdo em si. Quanto ao caso da Rua do Infante, foi uma obra de qualidade e bem
executada face aos condicionamentos existentes, mas que em termos de reabilitagdo interessa reflectir.
Relembrando a defini¢do de reabilitagdo “conjunto de operagles dirigidas a conservagdo e ao
restauro das partes significativas (...) de forma a permitir-lhe satisfazer a niveis de desempenho e
exigéncias funcionais actualizadas” [9] compreende-se que esta foi uma obra que teve uma
componente maior de construcdo nova do que propriamente de reabilitacdo. O miolo do edificio foi
demolido, tratando-se de uma obra algumas vezes denominada de “fachadismo”, no entanto quando se
realizam obras deste tipo em profundidade, os agentes tendem simplesmente a conservar a fachada
exterior e posterior reconstrucdo em betdo armado ou por aplicacdo de uma estrutura metélica de
suporte no interior destas. Considera-se que no caso do Infante, a solugéo foi diferente, uma vez que as
paredes exteriores mantém uma componente estrutural activa, tendo sido reforcadas para o efeito e a
nova cobertura do recuado foi realizada em madeira (como na construcdo dos edificios antigos), ndo
sera porventura o “fachadismo puro e duro”. Trata-se de investimento nacional num quarteirdo
prioritario, que permitiu dotar o edificio de pardmetros na sua maioria iguais a obra nova (excepto a
questdo da térmica, com certificacdo final de classe B).

A obra da Rua José Falcdo, trata-se de um excelente exemplo de reabilitacdo de um edificio (num
edificio antigo de 1904), que sofreu obras de beneficiacdo e conservacao permitindo-lhe responder as
exigéncias actuais de conforto e instalacdes, ou seja encaixa-se na definicdo referida anteriormente. E
uma obra de recuperacdo de um edificio classificado pela Camara Municipal do Porto, a partir de
investimento estrangeiro e que promove a criacdo de emprego, que apesar dos refor¢os necessarios
(alguns mais ou menos intrusivos) teve uma forte componente de preservacao e reaproveitamento dos
materiais. Neste estudo de caso, os intervenientes tiveram uma atitude menos intrusiva, no entanto esta
s0 foi possivel porque o estado de conservacéo do edificio o permitiu.

Fig. 114 - Fachadas principais dos casos de estudo ap6s obras de intervencéo - a esquerda, Obra da Rua do
Infante e a direita, Obra da Rua José Falcao
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4.4.2. A METODOLOGIA

A partir dos casos de estudo e das informacdes recolhidas propdem-se uma metodologia simplificada
de reabilitacdo, desenvolvida ainda com base nos estudos de Paiva et al (2006, pag.295), Céias (2007,
pag. 117 e pag. 319) que compreende nove fases:

= Deteccdo da necessidade/Intencéo de realizacdo de intervencéo;
= Reconhecimentos Preliminares (Diagndstico preliminar);

= Analises/Levantamentos e Diagndstico;

= Seleccdo da estratégia de intervencao;

= Concepcao/Projecto de Reabilitacéo;

= Consultas e contratacéo;

= Execucdo de obra;

= Recepcao de obra;

= Utilizagdo e Manutencéo.

A proposta de uma metodologia justifica-se pela especificidade inerente a cada projecto e pelas
dificuldades patentes no processo de reabilitacdo de um edificio devendo-se apostar numa sectorizacao
da propria construcdo em funcdo do tipo de intervencdo. Deste modo, torna-se importante o
desenvolvimento de uma metodologia, que permita sistematizar e de certo modo garantir que as
intervencBes sdo realizadas segundo parametros pré-estabelecidos e conhecidos, evitando-se alguns
dos erros sistematicos, e garantindo-se aos clientes (Dono-de-Obra ou utilizador final), que as
situacbes de ndo-qualidade e patologias foram identificadas, corrigidas e reduzidas ao longo do
processo construtivo e apos a sua conclusao, contribuindo assim para uma melhoria da performance do
edificio reabilitado.

PropGe-se que a metodologia seja evolutiva e transversal a todas as fases de projecto, desde a
“Deteccao de necessidade de Intervengao” até a fase final de “Utilizacdo ¢ Manutengdo”.

Além da definicdo das fases de intervencdo, para o desenvolvimento da metodologia foi essencial
fazer uma seleccdo dos pontos que esta deve cobrir e a documentacdo a elaborar pelas diversas
entidades, suportada pelos estudos de caso e bibliografia consultada:

= jdentificar muito bem os pontos criticos das intervenc¢Ges — pontos fortes e pontos fracos;

= patologias, processos de resolucéo;

= diagnostico, fase fundamental, na qual a entidade executante devera elaborar check-lists de
modo que estas sejam expeditas, faceis de utilizar, de preenchimento réapido e
economicamente viaveis. Nao devem ser encaradas na perspectiva de utilizacdo/aplicacédo a
um monumento, mas sim para um largo espectro de edificios, i.e., entende-se como necessario
gue independentemente do técnico que aplique o método, este dé resultados idénticos;

= em caso de duavida devera consultar-se fichas normalizadas de anomalias, técnicas de
diagnostico de reabilitacdo, e se ndo existir devera ser elaborada uma para consulta futura;

= preparacdo de check-lists, por parte das entidades executantes, que incluam diversos pontos
de verificagdo (ao nivel de organizagdo e gestdo de processos, seguranca estrutural,
durabilidade/manutencdo, higrotérmica, acustica, conforto, seguranga contra incéndios e
ambiente/sustentabilidade) as quais, deverdo ser encardas como uma vantagem e uma
necessidade, uma vez que podem funcionar como um documento de apoio a gestdo de Obra e
Estaleiro (facilitam a comunicacéo e definicdo de funcdes entre os diferentes intervenientes), e
podem funcionar como registo para o construtor do que correu menos bem, servindo de base
para uma melhoria sélida do seu processo produtivo;
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possibilitar um aumento de satisfacdo dos clientes, através da reducdo de custos com erros de
projecto, defeitos ou desperdicios e garantia de conformidade de que o que foi planeado foi o
executado;

desenvolvimento de um manual de manutencdo, que neste tipo de intervengdes ganha ainda
mais importancia, a fornecer ao utilizador final, ou as entidades que gerem um conjunto de
habitacdes (condominios, por exemplo) e devera conter informacGes respeitante aos materiais
utilizados, solucdes técnicas adoptadas, plantas actualizadas, planos de manutencao,
renovagao, vistoria de equipamentos e materiais e aconselhamento relativo de utilizagio
sustentada dos varios espagos ou equipamentos;

deverad funcionar com base nas boas préaticas construtivas, devendo ser encarda como uma
ferramenta de gestdo interna que possibilite o aumento de produtividade, qualidade e
rentabilidade, o que consequentemente implica um aumento de competitividade da propria
empresa, tendo sempre por base a utilizacdo de critérios-chave objectivos;

actuar através de uma abordagem sistémica ao projecto de reabilitagdo, devera permitir
organizar e controlar os processos — metodologia direccionada para o produto da
construcao/reabilitacdo, o edificio propriamente dito, permitindo de certo modo implementar,
um sistema de garantia de qualidade deste.
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Etapas/fases

Intervenientes

Documentos a elaborar

DETECCAO DA NECESSIDADE/INTENGCAO DE REALIZACAOQ DE INTERVENGCAO

Dono de Obra = Sensibilizacdo do D.O para importancia da

Entidades fase diagndstico e para a especificidade de
responsaveis uma obra de reabilitacdo (ao nivel de custos,
(SRU's p.e.) condicionamentos e tempo)

Utente

l S

RECONHECIMENTOS PRELIMINARES (DIAGNOSTICO PRELIMINAR)
= Especialista em
inspeccdes e

ensaios

Caracterizacao historica e
documental

Inspecgéo visual interior e
exterior (fachadas) dos
edificios

= Relatorio preliminar

— Estado de conservacéo geral do imével
e seguranga que oferece
Nivel de conforto actual
Especificidades e implicac@es (fisicas
ou urbanisticas) da envolvente

%
%

4

Levantamento e
caracterizacao da
construcdo (avaliacdo dos
materiais e processos
construtivos)
Caracterizacdo das
anomalias e suas causas
Dependendo da escala de
intervencédo decidir que
sondagens e ensaios a
realizar

Definir possiveis
estratégias de intervencao
Quantificagdo orgamental
(estimativa) das diferentes
solugbes

ANALISES/LEVANTAMENTOS E DIAGNOSTICO

D.O. = Relatério Final — Estudo diagnéstico
Arquitecto e — preenchimento de check-lists proprias
Equipa de — servir de base ao projectos de

Especialidades
(essencial o do .
Estabilidade) .
Especialista em
inspeccdes e
ensaios
Consultores/Especialistas

Equipa de apoio de Construcdo Civil (da responsabilidade do D.O.
caso se verifique a necessidade de sondagens e ensaios)

I

I

I

|

|

|

|

[
Arquitectura e Especialidades I
Programa base |
[

|

|

I

|

|

I

I

Estudo prévio ou Anteprojecto

Nota: Caso o nivel/escala de intervencéo néo justifique um
estudo diagnéstico aprofundado, propbe-se uma
passagem directa para a fase de “selecgdo da estratégia
de intervencao”, mas impdem-se, no minimo, a ida ao local
para inspeccdo visual e conhecimento prévio da
preexisténcia — “diagnostico informal”

SELECGCAO DA ESTRATEGIA DE INTERVENGCAO
Importante definir claramente os objectivos a atingir, o standard da intervencéo e o target

Balizar par@metros de qualidade pretendida, tempo de execug¢édo de projecto, obra e custos
Organizacao morfolégica e tipoldgica

Intervenientes: Cabe ao Dono de Obra definir o programa que pretende, apoiado pelo Estudo
diagnéstico, e pelas recomendac¢des da Arquitectura e Equipa de Especialidades

2
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4

CONCEPCAO/PROJECTO DE REABILITAGAO

Implementacgéo das = Arquitectura = Projecto de licenciamento
medidas correctivas do = Equipade = Projecto de execugéo
estudo diagnéstico projectistas = Mapa de Trabalhos e Quantidades
Licenciamento de (devem ter por = Caderno de encargos exigenciais
projecto base a = Desenhos gerais
legislacdo em = Desenhos de pormenor (essenciais para
vigor) 0 sucesso da intervencéo, dependendo

da qualidade destes)

Nota: Alertar para o facto dos projectos de reabilitacdo, requererem mais tempo, mais detalhe e maior
capacidade técnica dos intervenientes, e consequentemente os custos destes sdo superiores a obra
nova.

QUALIDADE dependente de:

Rapidez de resposta ao D.O.;

Articulagdo/comunicacdo com as diferentes especialidades;

Eficiéncia das solucdes propostas — em termos de facilidade de execugcdo, manutencdo e
adequacao ao uso;

Solugdes de concepcao vs bindbmio desempenho/custo;

Revisdo de projecto como forma de reducdo de custos de construcdo e encargos com
manutencao de edificios;

Facilidade com que se obtém licenciamento;

Apoio dado ao empreiteiro durante execucao e consequente acompanhamento;

Formacdo e actualizacédo continua — conhecimentos de técnicas, sistemas construtivos, o “saber-

fazer’, o aprender com os erros cometidos;

CONSULTAS E CONTRATAGCAO

Abertura de concurso = D.O. = Andlise Técnico-Econdmica das propostas
Recepcao de propostas Apoio de

consultores
Selecc¢édo de seleccdo de Empreiteirose = Averiguacdo da capacidade técnicas das
intervenientes subempreitadas empresas
Adjudicacéo de obra a a concurso » Pesar os diferentes factores:
proposta mais favoravel Equipa de valor da confianga;

projectistas dimens&o da obra;
preco;
capacidade técnica e
experiéncia/qualidade de intervengdes
anteriores;
analise de prazos e garantias dadas.

il

\
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§---

EXECUCAO DE OBRA I
»= Implantacdo de estaleiro = Empreiteiro Geral
(planeamento das diferentes = Subempreitadas I
fases compatibilizando o = Equipa de projectista de | FIscALIZACAO
espaco disponivel) apoio Transversal ao processo, e caso
» Preparacao de obra = Coordenador de o nivel de intervencéo justifique,
= Planeamento/faseamento Seguranga em Obra [ devera existir Fiscalizagdo e
rigoroso da compra, (importante para garantia I Controlo Técnico-Financeiro dos
recepcao e de qualidade de trabalhos.
armazenamento dos intervencéo) | — Recomenda-se um
materiais acompanhamento
= Correcta implementagéo I intenso/apertado por parte da
das solugdes preconizadas equipa de arquitectura e
em projecto I projectistas
OPTIMIZAGAO PROPOSTA: preparacao de check-lists que I
comp&em diversos pontos de verificagao I
- - -
RECEPCAO DE OBRA
* Monitorizagdo de = D.O. » Relatorio Final de Obra
comportamento = Equipa projectista — analise e registo do que correu
— avaliacdo dos bem e das dificuldades
objectivos que foram sentidas
proppstos ' — criagdo de uma base de dados
— ava}llagéo da qualidade de obras realizadas para
de intervencao avaliacdo dos erros — “aprender

com o passado”

4

UTILIZACAO E MANUTENCAO |

» Utilizadores finais (ou) = Manual de Utilizacdo e Manutencéo
* D.O.

Comentario: Durante o processo fazer entender a todos os intervenientes, desde o Dono de Obra ao
Utente final que tratando-se de uma reabilitacdo existem exigéncias analogas a obra nova que séo
impossiveis de concretizar. Os desempenhos associados a térmica, acustica ou estruturais (ruido,
vibragBes e resisténcia ao fogo) sdo de dificil cumprimento na sua integridade e deverd existir um
equilibrio entre as exigéncias a satisfazer.
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4.4.3. A IMPORTANCIA DO ESTUDO DIAGNOSTICO E DA DEFINICAO DE UMA ESTRATEGIA

Do presente trabalho fica a conviccdo de que para uma optimizagdo de processos e um aumento
qualitativo das intervencdes deve-se privilegiar as accles das fases de andlise/reconhecimento e
diagndstico. Esta fase é fundamental e contribui decisivamente para se atingir a execucdo adequada
dos trabalhos e o controlo de custos. Os dois casos de estudo apresentados tiverem um estudo de
diagndstico, mas sobretudo vocacionado para o ambito estrutural. Se por um lado o edificio da Rua do
Infante tinha o documento estratégico elaborado pela SRU do Porto que basicamente definiu a
estratégia a seguir, no edificio da rua da José Falcdo sente-se esse vazio e acredita-se que se podia ter
elaborado um estudo mais exaustivo ao nivel estratégico. No entanto, interessa referir que o0s
intervenientes neste estudo de caso tiveram uma atitude muito responsavel e o resultado final foi de
grande qualidade. Além disso, deve-se pesar se a escala de intervencdo e a dimensdao da obra
justificam a elaboracdo de um estudo diagnéstico aprofundado, com realizacdo de sondagens e
ensaios, uma vez que além da importancia do diagndstico ser4 importante tornar a operacdo
economicamente viavel, sendo que estes estudos requerem um investimento financeiro elevado e nem
sempre € facil convencer os Donos de Obra para a necessidade deste custo.

O estudo diagndstico destina-se a identificar a época de construcdo do imovel e as sucessivas
intervencBes que este sofreu ao longo do tempo, relativamente a aspectos histéricos, arquitecténicos,
morfoldgicos e construtivos do edificio, de modo a proceder a sua caracterizacdo histérica e
documental. Destina-se ainda a caracterizar as anomalias e 0 estado de conservagao da construgdo em
geral, e da estrutura em particular. Deve-se tentar procurar identificar objectivamente:

= as particularidades construtivas e valores arquitectonicos a preservar;

= 0s sistemas construtivos existentes e respectiva constituicao;

= 0s principais elementos estruturais verticais e horizontais, sua constituicdo e esquemas de
funcionamento;

= as principais anomalias / patologias ocorrentes;

= causas das patologias;

= as principais condicionantes a intervengdo, procurando resolvé-las de forma eficaz na
estratégia de concepcdo e de execucdo da obra — metodologia para os trabalhos de
intervencao;

= tendo por base o pré-programa definir possiveis estratégias (ou solugdes);

= estimativa/quantificacdo dos custos unitarios das diferentes estratégias propostas, no sentido
em que diferentes solugdes tém custos, caracteristicas e durabilidade diferentes.

Um dos factores mais importantes, sendo o mais importante, serd a objectividade da informacéo
recolhida, de modo a permitir a tomada de decisfes racionais e conscientes. A presente metodologia
apresentada recomenda a elaboracéo do estudo diagnostico através do preenchimento de check-lists e
posterior conclusdo deste através de um relatério final. Este sistema proposto prende-se com a
necessidade de optimizacdo de processos, da garantia da qualidade dos processos e dos actos que leva
as pessoas a procurar a sistematizacdo, criando procedimentos normalizados que reduzam a
subjectividade geralmente associada as tarefas.

Relativamente ao documento final a elaborar, este devera ser sintético e servir de base para o
desenvolvimento dos Projectos de Arquitectura e Especialidades, ou seja devera ser uma ferramenta de
auxilio a tomada de decisdo no que respeita @ manutengdo ou demolicdo dos diversos elementos
estruturais existentes e quanto as principais solu¢des de concepcao a adoptar nos varios projectos. No
contexto referido, facilmente se compreende que um projecto que v& a licenciamento suportado e
fundamentado pelo relatério diagndstico terd beneficios em termos de compreensdo da solucdo, do
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nivel e da escala de intervencdo proposta, pois esta justificado por um relatério técnico — validado por
profissionais com conhecimentos.

4.4.4, PROPOSTAS DE MELHORIA - SOLUCOES PARA ALGUNS PROBLEMAS IDENTIFICADOS

Do presente trabalho foi possivel constatar que existem dificuldades sistematicas e comuns aos
diferentes projectos de reabilitacdo. Primeiro constata-se que a elaboracdo do estudo diagndstico é
fulcral para o desenvolvimento de qualquer projecto de reabilitacdo, dai que a sensibilizacéo, tal como
referido na metodologia, do Dono de Obra para a especificidade deste tipo de intervengdes e para a
necessidade do diagndstico ganhe especial importancia. O D.O. devera compreender que a reabilitacdo
de edificios € dificil, complexa, exigente e que requer tempo e conhecimentos. Além disso, devera
perceber que os edificios ndo sdo somente um meio para obter lucros ou rendimentos, tém um valor
cultural e arquitectonico subjacente, tém histdria e que se trata de uma pré-existéncia, que caso se
justifique deverd ser preservada e conservada. O edificio depois de reabilitado dificilmente conseguira
cumprir todas as exigéncias e requisitos de conforto e de habitabilidade de obra nova (por exemplo,
um pavimento de madeira depois de intervencionado provavelmente ira vibrar ou fazer ruidos), porque
na realidade trata-se de uma reabilitacdo e ndo s6 o D.O. como o utente final terdo de ser flexiveis e
compreensivos para estas situacdes de inferioridade de desempenho ao nivel acustico, térmico ou
estrutural (fogo, deformacdes, ruido e vibracdes).

De todos os intervenientes, sera o0 Dono de Obra que tem maior responsabilidade em todo o processo.
Cabe a este definir os principios base do Programa Preliminar. Esta foi uma das dificuldades
encontradas em ambos o0s casos de estudo, as indefini¢bes quanto ao programa a implementar. Assim,
é fundamental definir os seguintes aspectos:

= definigcdo clara e objectiva do programa, sem margem para indefinigdes;
= “standard” e “target” pretendido;

= nivel de qualidade;

= prazos pretendidos.

A qualidade do projecto de reabilitacdo, apesar de ser um conceito lato, é influenciada pelos
intervenientes (que o D.O. selecciona), nomeadamente equipa de diagnostico, arquitectura e equipa de
projectistas de especialidade e empresa executante. Ap6s a selec¢do da estratégia a seguir, serd da
responsabilidade da equipa de projectista a garantia da qualidade das solu¢Bes propostas na fase de
concepcdo e projecto. Conclui-se que as maiores dificuldades surgem na arquitectura (com a
sobreposi¢do programatica, adaptacdo ao novo uso e compatibilizagdo com a pré-existéncia) e na
especialidade de estabilidade. Além disso, os projectos de térmica e acUstica (as restantes
especialidades acabam por ser analogas a obra nova) deverdo ser alvo de atengdo para dar uma
resposta adequada as exigéncias de conforto pré-definidas. Nesse sentido, o quadro legislativo e
regulamentar em vigor, como comprovado pelos estudos de caso, ainda é impeditivo e limitador em
demasiados aspectos, sendo que quando existe manutengdo de pré-existéncias deverd existir um
equilibrio l6gico entre as exigéncias regulamentares a satisfazer podendo existir um conjunto de
medidas compensatérias (obviamente ao optar-se por manter uma escada se esta ndo cumpre as
medidas estabelecidas pelo regulamento de seguranca contra incéndios, terd que prevalecer o bom-
senso). Assim, prop0e-se para esta fase a definicdo de critérios para selec¢do dos intervenientes,
nomeadamente o arquitecto responsavel pelo projecto devera ter uma vocacdo bastante forte para
reabilitacdo de edificios e sentido de adaptacdo e cada projecto, enquanto o especialista de estruturas
deverd ter experiéncia e conhecimentos reconhecidos na area de reabilitacdo. No contexto referido, a
qualificagdo das empresas e dos técnicos (referida no ponto 2.9.4.) ou a “bolsa de projectistas” da

87



Estudo de casos — Gestédo de Operagfes de Reabilitagdo de Edificios Antigos

SRU do Porto pode funcionar como uma ferramenta de selecc¢do dos técnicos aptos a realizar projectos
de reabilitagdo. Note-se que a capacidade técnica, a formagdo e o “saber fazer” das empresas ¢ dos
técnicos tardam em ser reconhecidos pelos Donos de Obra em fase de adjudicacdo, sendo que estes
parametros sdo essenciais para a garantia de qualidade.

A motivagdo, a vontade, o gosto por fazer bem, o conhecimento das técnicas antigas e o interesse séo
critérios-chave que deverdo caracterizar os intervenientes dos projectos de reabilitacdo. Sem estas
caracteristicas dificilmente se obtém o sucesso neste sector. A falta de ética de diversos intervenientes
e a busca incessante de lucros poderdo desvirtuar a esséncia do conceito de reabilitagéo.

Na fase de concepc¢éo, segundo a metodologia apresentada, interessa referir dois pontos em especial.
Primeiro devera procurar-se alertar o Dono de Obra que os projectos de reabilitacdo requerem mais
tempo (devido a compatibilizacdo necessaria), sdo mais complexos, minuciosos e que exigem um
maior detalhe, sobretudo com desenhos de pormenor e consequentemente sdo mais onerosos (em obras
publicas, os projectos de reabilitagdo implicam tradicionalmente mais 20% de honoréarios). O segundo
aspecto incide sobre a equipa projectista, que devera preparar-se técnica e metodologicamente de
modo a garantir um projecto de qualidade, sendo que este depende essencialmente de:

= rapidez de resposta ao D.O.;

= articulacdo/comunicacdo com as diferentes especialidades;

= eficiéncia das solucGes propostas - concep¢do vs bindmio desempenho/custo;
= compatibilizacdo e detalhe construtivo;

= facilidade de obtencdo do licenciamento;

= apoio rigoroso e continuo dado ao empreiteiro durante execucao.

Resumindo, a reabilitacdo de edificios ¢é dificil e complexa, é necessario a adaptacdo dos
intervenientes a cada caso, ¢ preciso ter um “espirito aberto”, compreender as dificuldades e
especificidades de cada elemento, tendo sempre por base uma abordagem sistémica ao conjunto, ao
produto final — o edificio. A qualidade depende, e sé podera ser assegurada pela capacidade técnica
das empresas, e na fase de execu¢cdo um bom director de obra e um bom encarregado serdo
fundamentais.

4.5. A LICAO DA INTERVENGAO DE REABILITAGAO NA PRAGA CARLOS ALBERTO, PORTO

Apresenta-se resumidamente a obra de intervencdo na Unidade Prioritaria do Quarteirdo de Carlos
Alberto, devido a escala e ao nivel de intervencdo realizada, na qual uma mesma intervencdo e
empresa actuaram num conjunto de seis edificios. Este caso surge no seguimento dos tdpicos
abordados no ponto 4.3.2. pretendendo-se advogar as vantagens de actuar deste modo.

88



Estudo de casos — Gestédo de Operagdes de Reabilitagdo de Edificios Antigos

4.5.1. FICHA TECNICA

Projecto de reabilitagio/reconstrugdo na Unidade de Intervencdo do Quarteirdo de Carlos
Alberto
Praca Carlos Alberto/ Rua de S& Noronha, Porto

Dono de Obra: Intervencdo ligeira — Imoéveis com diversos proprietarios;
Reabilitacdo/Reconstrucéo — Edifer

Data estudo diagnéstico: Novembro de 2006

Data de inicio de projecto: Janeiro de 2007

Data de inicio de obra: Marco de 2007 — Inicio das demoli¢Ges
Concluséo: Junho/Julho de 2009

COORDENACAO GERAL: Consorcio Edifer

PROJECTO GERAL DE ARQUITECTURA
Saraiva & Associados Arquitectura

PRroJECTO DE CONTENCAO DE FACHADAS E DEMOLICOES
PROJECTO DE ESTRUTURAS
PROJECTO DE INSTALACOES HIDRAULICAS E GAS
PROJECTO DE HIGROTERMICA
PROJECTO DE COMPORTAMENTO ACUSTICO
SOPSEC Projecto especialidade

PROJECTO DE INSTALACOES ELECTRICAS
PROJECTO DE INSTALACOES MECANICAS E EQUIPAMENTOS

Rodrigues Gomes e Projecto especialidade
Associados

EMPRESA CONSTRUTORA
Ediferconsirucses; Edif€rreaiitacio; Edif€limopiliaria Execucéo da obra

4.5.2. AINTERVENCAO E A ESCALA

A intervencdo na Praca Carlos Alberto é o primeiro projecto emblematico da Porto Vivo, SRU,
envolvendo um conjunto de seis parcelas que foram agregadas em processo de emparcelamento. As
edificacbes existentes a intervencionar encontravam-se devolutas/desocupadas e com &reas de
implantagdo e volumetrias variadas, sendo de construcdo tradicional, composta por estrutura vertical
em alvenaria resistente de granito e por pavimentos e coberturas em estrutura de madeira.

Trata-se de uma intervencdo realizada através de uma parceria publico-privada entre a Porto Vivo,
SRU e a Edifer, sendo que a primeira assumiu o Onus das expropriacbes e a segunda o do
emparcelamento/licenciamento e construcdo. Apds encontro de contas o retorno do investimento, sera
realizado através da promocdo imobiliaria dos fogos reabilitados. A Edifer foi a Unica empresa a
concorrer ao concurso langado pela Sociedade de Reabilitagdo do Porto.
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Fig. 115 - A esquerda planta do quarteirdo da Praca Carlos Alberto indicando o lote de intervenc&o; a direita, em
cima, alcado principal a partir da Rua de S& Noronha; & direita em baixo algado principal a partir da Praca Carlos
Alberto
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Fig. 116 - Situacéo preexistente no inicio dos trabalhos de Fig. 117 - Lote 1 resultante do Emparcelamento
demoli¢des (Abril de 2007) - vista da Praca Carlos Alberto gue agregou as parcelasn.°7a9,24a26ea

parte desanexada da parcela n.° 6 - area de
implantac&o de 728,6 m?

Relativamente a obra, trata-se essencialmente de uma reconstrucdo (quase) sem qualquer componente
de reabilitagdo, pelo que as exigéncias a satisfazer terdo que ser obrigatoriamente analogas a obra nova
em todos os parametros de verificacdo. Segundo o nivel de intervengdo definido no ponto 2.4. esta
enquadra-se num nivel de reabilitacdo excepcional na qual se o valor do patrimonio ndo o justificar
deverd “ponderar-se (sob pena de o custo de construcéo se tornar invidvel) seriamente a possibilidade
de substituicdo da construgdo antiga por uma nova edificagdo, feita segundo o saber actual e com
uma arquitectura contemporénea, atenta e cuidadosa face aos valores culturais.” [9]. O documento
estratégico da Porto Vivo definiu a estratégia de reabilitacdo a seguir caracterizando a intervencgdo de

90



Estudo de casos — Gestédo de Operagdes de Reabilitagdo de Edificios Antigos

grau 1 segundo o qual “Esta intervencdo requer um projecto reconstrutivo de conjunto, integrado nas
suas diversas componentes funcionais e construtivas, obedecendo a um programa de ocupagao misto,
com predominancia de habitacdo, e dotado de logradouro comum.” pelo que “O formato resultante da
intervencdo determina que a sua operacionalizacdo nédo possa ser levada a cabo isoladamente, por
cada um dos proprietarios™ Além disso propde a ampliacdo em altura dos edificios de modo a
corrigir as assimetrias existentes entre prédios vizinhos e ainda de modo a fortalecer a viabilidade
economica.

O projecto de arquitectura propés em termos de organizacdo morfoldgica e tipoldgica a seguinte
solucdo:

- corpo voltado para a Praca Carlos Alberto:

= 3 fraccOes comerciais ocupando os pisos -1 e O (dois estabelecimentos de restauragdo nos
edificios das antigas parcelas 25 e 26, e um espago comercial no edificio da antiga parcela 24);
= 13 fracgdes habitacionais nos pisos elevados (4 T1e 9 T2).

- corpo orientado para a Rua de S& Noronha:

= 4 fraccgBes de servigos distribuidas pelos pisos -1, 0 e 1 (sobreloja);
= 8 fracgOes habitacionais nos pisos 2 a4 (4 TO e 4 T1 Duplex).

A intervencdo proposta envolve a criacdo de uma area de logradouro interior e comum, acessivel pela
Praca Carlos Alberto e pela Rua S& Noronha, onde estara localizada a escada de acesso aos pisos
elevados de ambos os corpos (solucdo de optimizagcdo de consumo de areas). Um aspecto negativo
sera o facto de o empreendimento ndo prever a construcdo de estacionamento préprio (fundamental
guando se reabilita/reconstroi para habitacdo).
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Fig. 118 - Plantas do projecto de execucéo de estabilidade - esquerda piso 0 e direita piso 1

Relativamente as areas, contabiliza-se 547,10 m? de area de implantacéo e 2.796,10 m? de area
bruta de construgao, obviamente é uma escala de intervencao superior aos casos ja abordados.

12 In Documento estratégico — Unidade de Intervencdo do Quarteirdo de Carlos Alberto, Porto Vivo, SRU
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Em termos de publico-alvo, o consorcio formado espera atrair para o local estudantes e jovens casais.

Em termos metodoldgicos a gestdo técnica do processo construtivo foi idéntica aos casos de estudo
abordados no capitulo 3. Refere-se que foi realizado um estudo diagndstico pela empresa Sopsec
seguido da seleccdo de estratégia (baseada no relatério final e no préprio documento estratégico
elaborado pela Porto Vivo, SRU). A fase de concepgédo de projecto seguiu os parametros comuns de
um projecto de reabilitacdo, enquanto a fase de contratacdo pautou-se por existir apenas uma empresa
a concurso (a vencedora - Edifer). Actualmente a obra encontra-se ainda em fase de execucao,
contando ja com alguns atrasos, estando prevista a conclusdo dos trabalhos em Junho/Julho de 2009.
Os atrasos (da ordem dos 12 meses) estdo relacionados com condicBGes de terreno que o estudo
geoldgico-geotécnico ndo conseguiu prever e consequente alteracdo da solucdo de fundacdes,
incumprimentos de subempreiteiros e adaptacdes necessarias em fase de obra.

Esta é uma obra de reconstrucdo, com técnicas e materiais analogos a obra nova (aco e betdo-armado),
pelo que a avaliacdo da capacidade técnica das empresas ndo se revelou tdo importante para a garantia
da qualidade de execucdo. Compreende-se que, de um modo geral, as empresas de construcao estdo
aptas e habituadas a construir com os sistemas construtivos correntes.

Fig. 119 - Fase de demoli¢g6es e contencéo de fachada (Marco a Junho de 2007)

A fase de demolicdes e contencdo de fachada teve uma duracdo de cerca de 3 meses. A obra iniciou-se
no final do més de Margo, sendo que as demoli¢des foram realizadas em duas fases distintas
correspondendo aos dois conjuntos edificados a demolir: as parcelas da Rua de S& Noronha foram
integralmente demolidas com recurso a meios pesados, ndo havendo lugar a conservacao da fachada —
(re)construcdo nova. As parcelas voltadas para a Praga Carlos Alberto tiveram fachada escorada e so
depois foram realizadas as demolicdes (realizadas com mais cuidado). Em qualquer dos casos foram
tomadas medidas de monitorizagdo das edificagdes vizinhas.

Fig. 120 - Fase de fundag¢des e superestrutura (Julho de 2007 a Margo de 2008)
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Fig. 121 - Fase de alvenarias, cobertura e outros trabalhos (Abril a Novembro de 2008)

Note-se que em termos de area disponivel para estaleiro, devido a escala e grau de intervencédo, houve
maior liberdade de opcdes. Comecou-se por ocupar parte do passeio na Praca Carlos Alberto, e como a
parte das traseiras foi demolida numa primeira fase, foi possivel transformar essa area em estaleiro
(provisério). Numa segunda fase os materiais foram guardados sobre a laje do tecto da cave.
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Fig. 123 - Fase de Acabamentos, arranjos exteriores e trabalhos variados (Janeiro a Junho de 2009)
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Apresenta-se agora as fotos do aspecto (quase) final da intervencéao realizada na Praca Carlos Alberto,
com fotos de Abril de 2009.

Fig. 124 - Vista do al¢ado principal a partir da Praca Carlos Alberto - a esquerda antes da intervencéo e a direita
depois da obra de reabilitagéo

Fig. 126 - Vista do aspecto final da escada de acesso aos pisos superiores e pormenor de revestimento de
fachada principal
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Em suma, este é o primeiro projecto de referéncia da SRU do Porto (tratou-se de uma intervencdo
pioneira com vista a impulsionar o investimento privado), o qual funcionou segundo uma parceria
publico-privada. Entende-se que uma parceria publico-privada sera importante no sentido em que, no
passado, a reabilitacdo tardou em avancar devido a falta de capacidade financeira dos municipios, que
0 modelo de actua¢do das SRU’s procura resolver através destas parcerias. Compreende-se que teria
sido impossivel a realizagdo desta intervencdo sem a participagdo da SRU do Porto, pois a especulacao
de mercado teria sido impeditiva (sem viabilidade econémica), para qualquer privado que quisesse
comprar o conjunto de edificios e a base de entendimento com os diversos proprietarios poderia ser de
muito dificil resolucdo. No entanto, o valor das expropriacGes devera ser justo e correspondente ao
valor de mercado, pois caso contrario perdem os proprietarios que muitas vezes se viram privados do
valor real das rendas sobre os seus imoveis (quase prestando um contributo/papel social, que cabe ao
Estado).

Relativamente aos custos de construcdo, prevé-se que o custo da intervengdo tenha rondado os 750
€/m’, admitindo-se que caso ndo tivesse ocorrido a contengdo e conservacdo de fachadas o preco
deveria ter rondado os 600-700 €/m’ ou seja optando-se/impondo-se a manutencdo de certos
elementos, acaba por encarecer o projecto.

B Geral (Estaleiro, Trabalhos
preparatérios, DemaligGes e remocdes

5% .,
20% 5% e Limpeza de Obra)
, H Contengédo de fachadas

= Arquitectura (Paredes, Cobertura,
Revestimentos, Pavimentos,

Caixilharias, etc)
20% . ,
B Estabilidade (Movimento de Terras,

Fundacéo e Superestrutura)

u |nstalagGes

Fig. 127 - Custos de construcéo por trabalhos realizados

A figura 127 corresponde a uma estimativa de custos de construcdo para o estudo de caso apresentado.
Construindo-se para habitagdo, a arquitectura assume-se com cerca de 50 por cento do investimento
necessario, enquanto as instalagbes e estabilidade repartem o mesmo peso econémico com 20 por
cento. O estaleiro e o projecto de contencdo de fachada perfazem um total de dez por cento do peso
econdmico dos trabalhos.

No que diz respeito a obra em si, em tudo semelhante a obra nova devido a agregagao de seis parcelas,
permitiu actuar de um modo conjunto e integrado entre os edificios, permitindo ainda reformular
aspectos de base como as infra-estruturas, espagos comuns, a criagdo de uma &rea de logradouro
comum e o proprio espago publico envolvente. Apesar de ndo ter sido uma reabilitacdo, o resultado
final desta intervencdo melhorou de uma forma profunda as condicdes de habitabilidade e conforto das
habitacdes e da area envolvente pelo que, ganhou a cidade, ganharam os cidad&os.

95



Estudo de casos — Gestédo de Operagfes de Reabilitagdo de Edificios Antigos

4.6. PRINCIPAIS DIFERENCAS ENTRE OS CASOS DE ESTUDO DO CAPITULO 3 E A INTERVENGAO NA

PRACA CARLOS ALBERTO

Neste ponto discute-se as diferencas entre os casos de estudos abordados no capitulo 3 e a intervencao
realizada na Praga Carlos Alberto. De certo modo, pretende-se advogar as vantagens de actuar num
conjunto edificado (escala de intervencéo).

Quadro 8 - Quadro resumo de diferengas entre estudos de caso

Edificio da Edificio da Conjunto de edificios no

Rua do Rua José Quarteirao Carlos
Infante Falcdo Alberto

Area de Lote 145,00 m? 438,80 m* 728,60 m?

Area de implantacéo da construgéo 145,00 m? 432,00 m? 547,10 m?

Area bruta de construcéo 824,97 m? 1540,00 m? 2.796,10 m?

Area de logradouro 0,00 m* 6,80 m* 181,50 m?

5 . .

g'olgifap'sos acima de cota de 5 (RIC + 4) A(RIC+3)  4(RIC+3)e5 (RIC+4)

Area disponivel de estaleiro @ oD LR

Duracao Total de intervencéo 2 anos e 11

(desde estudo diagnéstico a 2 anos 2 anos e 7 meses

~ meses
recepcao de obra)
Duracao de fase de execucéo 18 meses 14 meses 27 meses

Relativamente as obras de intervencdo isoladas do capitulo 3 destacam-se as seguintes diferencas:
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escala de intervencdo — o nivel de intervencao ultrapassou a escala do edificio passando para
um conjunto de 6 edificios pela mesma empresa — vantagem em termos de gestdo de processos
e de solucdes de estratégia de intervencao;

0 aumento do racio de area Util/area bruta através do emparcelamento e formas de
agregacao (colocacdo de uma escada de acesso vertical aos dois corpos);

a criacdo de uma area de logradouro comum (possibilitada com o aumento de escala de
intervencdo) permitindo a reformulacéo do espaco publico envolvente e consequente melhoria
da qualidade da habitabilidade;

0 aumento de area disponivel para estaleiro — implicou um aumento da produtividade e dos
rendimentos (especialmente dos equipamentos) em fase de obra — foram utilizados meios
pesados e grua fixa;

a necessidade de elaboracdo de um projecto proprio de Contencdo de Fachadas e
Demolicao — devido ao nivel de intervencéo e estado de conservacdo dos edificios;

o facto de ter actuado num conjunto edificado ndo permitiu eliminar os
problemas/condicionantes associados as edifica¢cbes vizinhas, ja que o0s imodveis
reconstruidos estdo confinados pelas paredes de meacéo dos lotes adjacentes;

a necessidade de expropriagdes que implicou a existéncia de uma parceria publico-privada
(entre SRU e Edifer).
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4.7. CONCLUSAO SOBRE A DURAGAO DE UM PROJECTO DE REABILITACAO — DIFERENTES FASES

Quadro 9 - Andlise da duragéo das diferentes fases dos estudos de caso abordados

Duracéo das diferentes fases (meses)

Obra da Rua do Obra da Rua José Obra Praca Carlos Média
Infante Falcéo Alberto

E_stud9 _ 5 > > 3
diagnéstico
Fase de -
Projecto* 12 ! 5 10
Fase de 18 14 27 20
Execucao
Total 35 23 31 30

* Engloba além do tempo de projecto (licenciamento e execucdo) a fase de consulta e contratagédo
** A duracdo de projecto foi de 5 meses, no entanto a obra arrancou antes, a partir do projecto de demolicbes e
contencdo de fachadas (2 meses ap06s inicio de projecto)

3 meses

' 10 meses
® Estudo Diagnostico
B Fase de Projecto
Fase de Execucéo

Fig. 128 - Durac¢do média de um projecto de reabilitacdo em meses

20 meses

Da analise aos casos de estudo abordados no presente trabalho constata-se que um projecto de
reabilitacdo, desde que surge a intencdo de reabilitar, promovendo um estudo diagndstico até a fase
final de execucdo demora cerca de dois anos e meio, obviamente a amostra (3 casos) é reduzida e as
conclusdes poderdo estar descaracterizadas.

Relativamente & obra do Infante verifica-se uma duracdo exagerada (2 anos e 11 meses), sendo esta a
obra com menor &rea de implantacéo e area bruta de construcdo dos trés casos de estudo abordados. O
valor mais elevado justifica-se essencialmente pela fase de estudo diagnostico e pela fase de
Concepcao/Projecto (e Consulta e Contratagdo). A primeira, com duragdo de 5 meses (a inspeccdo a
obra foi realizada em Julho, mas o relatério final apenas foi entregue em Dezembro de 2005), teve
uma duracéo 2,5 vezes superior aos outros dois casos estudados. Desconhece-se a razdo desta demora,
mas de qualquer modo néo se justifica e os intervenientes deverdo optimizar este processo. Quanto a
segunda fase referida, uma vez mais ndo conhecendo a razdo principal, uma duragdo de 12 meses
(aproximadamente 2 vezes superior & duragao dos restantes casos) parece excessiva.

A duragdo desta fase desvirtua o valor médio encontrado para a “fase de projecto” de 10 meses, pelo
gue a andlise de mais estudos de caso poderia ser interessante no sentido de avaliar este resultado.

De modo a comparar o tempo de execucdo das diferentes intervengdes calculou-se o récio de area
bruta de construcdo pela duracdo de fase de construcéo, no entanto este racio tem o problema de nédo
contabilizar realmente a quantidade de trabalho a realizar. Se por um lado, a obra do Infante e da Praca
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Carlos Alberto foram reconstruc@es para habitagdo e comércio no piso 0, a obra da Rua José Falcdo
teve grande componente de reabilitacdo com reconversdo do uso para fabrica, tendo por essa razéo
guantidades de trabalhos diferentes, mas mesmo assim considera-se que este serve de base de
comparagcao.

Quadro 10 - Racio de area bruta de construgdo por duracéo da fase de execucéo da intervencao

Obra da Rua do Obra da Rua José Obra na Praca Carlos
Infante Falcdo Alberto
Abc (m?) 825,00 1540,00 2796,00
Fase de Execucdo 18 14 27
(meses)
Racio (m?més) 46 110 104

A duracdo da fase de execucdo de 18 meses (inicialmente previsto para 12 meses), na obra do Infante,
talvez por razbes de escala de intervencdo e dos atrasos ja mencionados (descobertos vestigios
arqueoldgico e consequente alteracdo de solucgdo de fundagdes) teve um racio baixo. Contudo, o prazo
de um ano e meio para execucdo da intervencdo parece razoavel, tendo em conta a quantidade de
demolicdes (sem recurso a meios pesados) e reconstrucao do edificio.

As obras da Rua José Falcdo e da Praca do Carlos Alberto tém uma duracdo idéntica entre as
diferentes fases, obviamente a fase de execu¢do na Praga Carlos Alberto tera de ser forgosamente
superior devido a escala de intervencdo, mas o racio do quadro 10 demonstra que tiveram um ritmo de
trabalho equivalente, isto apesar da intervencdo realizada pela Edifer contar com um atraso de 12
meses relativamente ao inicialmente delineado (ndo esquecendo que esta obra é praticamente
construcdo nova, sendo que as empresas e técnicos estdo familiarizados com os sistemas construtivos
correntes).

Em suma, o projecto que merece uma maior analise relativamente a consumo de tempo e duracdo de
tarefas é a obra da Rua do Infante. Ndo se compreende como uma obra com uma area bruta de
construcdo 3,4 vezes inferior a intervengdo na Praca Carlos Alberto tenha uma duracdo total de trinta e
cinco meses. Devera ser revista a metodologia seguida pelos intervenientes no sentido de melhorarem
e optimizarem os tempos em questdo (sobretudo o estudo diagnostico e fase de projecto). Por vezes
acontece gue a demora é propositada pelo préprio Dono de Obra gue ndo tem pressa em efectivar e
assumir o andamento normal do processo.

4.8. OS CUSTOS DE CONSTRUCAO NA REABILITACAO — ANALISE

O sector da construcdo depende essencialmente de trés pardmetros: qualidade, prazo/tempo e custos.
Nas entidades privadas o custo acaba por ser sempre o factor determinante, sendo que na reabilitacdo a
situacdo e idéntica. A pressdo para obter resultados positivos € tal, que muitas vezes assiste-se a
situacOes de falta de ética dos profissionais, situagdo esta que pode ser bastante prejudicial a um sector
como este que necessita de pessoas com gosto, com vontade e motivadas em fazer bem, ja que é
bastante técnica, dificil e morosa.

Neste contexto, e partindo da amostragem dos trés casos de estudo, faz-se uma analise critica ao custo
da construcdo na reabilitagdo de edificios antigos. Facilmente se compreende que quanto menor a
escala de intervencéo maiores serdo os custos de construgdo por metro quadrado (quer seja para
reabilitagdo, quer seja para construgdo nova). Esta afirmacdo confirma-se pela andlise dos estudos de
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caso (figura 129), sendo que a obra do Infante com menor area bruta de construcdo teve o maior custo
por m’. Relativamente a esta intervencdo interessa reflectir. Sera que compensou reabilitar? Nao
teria sido mais vantajoso em termos econémico construir de novo? No fundo, foi construcéo nova,
mas existiu manutencdo da fachada (com efeitos estruturais e consequente reforco) e a manutencdo e
conservagdo de alguns pormenores construtivos, tendo encarecido substancialmente o valor por metro
quadrado. Se admitir-se que a construgdo nova custa cerca de 650-700 €/m? conclui-se que o valor
obtido nesta obra (cerca de 950 €/m®) é elevado. Porventura “uma intervencdo deste nivel tem de ser
profundamente ponderada em fun¢é@o do uso potencial do edificio e do seu valor intrinseco enquanto
patrimonio e objecto arquitectonico possuidor, ou nao” [9], sendo que o edificio em questdo ndo
apresentava um valor relevante pelo que devia ter sido ponderada a substituicdo da construcdo antiga
(e ndo apenas o0 miolo) por uma nova edificacdo segundo uma arquitectura contemporanea.

1.000 €/m2 - 950 €/m2
900 €/m2 -
800 €/m2 -
700 €m2 -
600 €/m2 -
500 €/m2 -
400 €/m2 -
300 €/m2 -
200 €/m2 -
100 €/m2

-€ A

750 €/m2

575 €/m2

=== Custo de Contrucéo €/m2

= = \édia - 758 €/m2

Obra da Rua do Obra da Rua José Obra na Praca Carlos
Infante Falcao Alberto

Fig. 129 - Custo de construgéo por m? nos estudos de caso abordados

Entende-se que quanto maior a componente de conservacao e reabilitacdo da intervencdo, mais dificil,
complexa e técnica esta se torna, pelo que é necessario uma intervencdo mais cuidada e
consequentemente com tendéncia a tornar-se mais cara (até pela maior necessidade de mado-de-obra).
Curiosamente a obra que teve maior componente de reabilitacdo, a intervencdo no edifico da Rua José
Falcdo, foi a que teve o menor custo de construgdo por metro quadrado, com um valor de 575 €/m°.
Uma vez mais, é um excelente exemplo que reabilitando e reaproveitando os materiais é possivel obter
custos similares ou inferiores a construgdo nova. Contudo, esta foi uma obra de reabilitagdo para uso
semi-industrial pelo que os custos ndo sao tao facilmente comparaveis.

Na praca Carlos Alberto o valor foi de 750 €/m? estando dentro dos custos previstos e analogos a obra
nova, podendo ser um pouco superior devido as trabalhos de manutengdo de fachada existentes.

Calculou-se ainda o valor médio do custo de construcao, tendo-se encontrado o valor de 758 €/m’.
Relativamente a este valor, permite ter uma ideia dos custos envolvidos num projecto de reabilitagao,
podendo servir para futuras estimativas. De um modo geral, entende-se e conclui-se que o valor de
construcdo para reabilitacdo de edificios antigos devera estar compreendido entre os 650 e os 850
€/m’.

Além disso, os estudos de caso permitem concluir que intervir numa escala superior sera
compensatorio, pois permite uma reducdo de custos (ao nivel de estaleiro, de construcdo e custo de
espaco ndo util), pelo que deve-se promover, se possivel, intervengdes num conjunto edificado,
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aumentando a escala (através de parcerias publico-privadas ou através da formacdo de consorcios
privados). Sera consensual que o lote estreito que compfe a maioria da zona urbana do Porto,
apresenta forte condicionalismos, e imp8e inumeras restricbes a definicdo de estratégias de
intervencao.

Apresenta-se agora uma breve conclusdo sobre os custos efectivos e médios em termos de estaleiro,
arquitectura, estabilidade e instalagdes.

10% - 9%
9%
8%
7%
6%
5%
4%
3%
2%
1%
0%

=== Geral (Estaleiro, Trabalhos
preparatérios, Demoli¢cbes e
remogOes e Limpeza de Obra)

== e \édia - 6,3 %

Obra da Rua do Obra da Rua José Obra na Praca Carlos
Infante Falc&o Alberto

Fig. 130 - Grafico de comparacao de custos de construgao e valor médio - geral (estaleiro, trabalhos
preparatérios e demoli¢des)

51% -
50%
49%
48%
47%
46%
45%
44%
43%
42%

50%

=== Arquitectura (Paredes,
Cobertura, Revestimentos,
Pavimentos, Caixilharias, etc)

== e Média - 48 %

Obra da Rua do Obrada Rua José Obrana Praca Carlos
Infante Falcao Alberto

Fig. 131 - Gréfico de comparacao de custos de construcéo e valor médio - arquitectura (paredes, cobertura,
pavimentos, etc.)

A partir da figura 130 confirma-se o preconizado anteriormente, em que um aumento da escala de
intervencdo (nas intervengdes da Rua José Falcdo e Praca Carlos Alberto) traduz-se num aumento de
area disponivel para estaleiro e consequentemente assiste-se a uma reducgdo do custo deste. O valor
médio para este artigo num projecto de reabilitacdo é de 6,3 %. O valor correspondente & obra do
Infante justifica-se devido & impossibilidade de recurso a meios pesados que viu o seu valor agravado
devido a propria escala de intervengao.
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30% -

27%

25%

20% . .
=== Estabilidade (Movimento de

Terras, Fundagéo e
Superestrutura)

== e Média - 21 %

15%

10%

5%

0%
Obra da Rua do Infante  Obra da Rua José  Obra na Praca Carlos
Falc&o Alberto

Fig. 132 - Grafico de comparacéo de custos de construcao e valor médio - estabilidade (movimentos terras,
fundacg®es e estrutura)

35% -
30%

30%
25%
20%
15% === |nstalacOes

10% == e édia - 23 %

5%

0%

Obra da Rua do Infante  Obra da Rua José Obra na Praca Carlos
Falc&o Alberto

Fig. 133 - Grafico de comparacao de custos de construgdo e valor médio - instalagdes (infra-estruturas
hidraulicas, electricidade, etc.)

Relativamente ao grafico correspondente a categoria de arquitectura, estabilidade e instalagdes (figura
131,132 e 133 respectivamente), os valores obtidos variam em fun¢do da categoria correspondente
(com excepgao da arquitectura). Com uma diferenca absoluta de apenas 5 pontos percentuais, esta
apresenta um valor médio de 48 por cento. A estabilidade apresenta uma variagdo consideravel se
compararmos a obra do Infante com a da Rua José Falcdo, comprovando a maior componente de
reabilitagdo da ultima. O valor médio é de 21 por cento em intervencGes de reabilitacdo. Por Gltimo a
diferenca constatada nas instalages, justifica-se pelo programa definido para os edificios. As obras do
Infante e da Praca Carlos Alberto foram reabilitadas para habitacdo e escritorios enquanto a de José
Falcdo foi reconvertida para uso industrial e como tal a quantidade de instalagcGes necessarias foi
superior. Em valores médios, os custos de construcgdo para instalagcbes deverdo rondar os 23 por cento.
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6%

H Geral (Estaleiro, Trabalhos
preparatérios, Demoli¢cdes e remocgdes
e Limpeza de Obra)

B Arquitectura (Paredes, Cobertura,
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Caixilharias, etc)

u Estabilidade (Movimento de Terras,
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21% \'

H |nstalagcbes

Fig. 134 - Custo de construcéo - valores médios dos estudos de caso

Na figura 134 apresenta-se, o resumo dos valores médios dos estudos de caso. Considera-se que sera
possivel usar as percentagens obtidas para futuras estimativas com custos de construcdo em
reabilitacdo de edificios antigos, ja que estas correspondem a casos reais e validados, ndo se
considerando que os valores estejam descaracterizados. Seria importante a analise de mais estudos de
caso a fim de validar os resultados obtidos mas tal ndo foi possivel. Interessa referir que o somatorio
das percentagens apresentadas no grafico da figura 134 corresponde a 98 por cento, sendo os 2 %
remanescentes relativos a contencdo e conservacdo de fachada da obra de Carlos Alberto que nédo
entraram para os calculos dos valores médios.

4.8.1. ENTRAVES NOS CUSTOS DE CONSTRUCAO

Um problema associado aos custos de construcdo corresponde a fase de “consulta e contratagdo”, isto
porque, dos estudos de casos analisados, constata-se que a capacidade técnica das empresas nédo é
reconhecida no valor das propostas de concurso, sendo que a escolha da empresa vencedora baseia-se,
por norma, em:

= valor da confianca — o conhecimento prévio da empresa a concurso, o facto de ja ter
trabalhado, ou ndo, conjuntamente;

= dimensdo da obra, no sentido em que a partida existe uma selec¢do natural das empresas que
concorrem pelo valor e escala de intervencdo (sistema de alvaras);

= capacidade técnica e experiéncia/qualidade de intervencdes anteriores;

= anélise de prazos e garantias dadas;

* PRECO.

Contudo, o prego e o valor final da proposta acabam por ser determinantes. Numa obra de reabilitagdo
a capacidade técnica e conhecimento dos “saberes antigos” ¢ fundamental, e as empresas que investem
na formagdo dos seus agentes ndo véem reconhecido esse investimento na hora de seleccdo de
propostas, situacdo que deve ser revista no futuro. Compreende-se que uma empresa que aposte na
formagdo e se prepare técnica e profissionalmente serd mais eficiente na gestdo técnica dos processos
deste tipo de operagdes.

Ainda no ambito dos custos, agora custo global da operagdo, esta a especulacdo de mercado como
entrave a reabilitacdo. Reconhece-se a crescente procura por este tipo de mercado e o potencial
associado. No entanto, um dos maiores obstaculos ao sector da reabilitacdo prende-se com a
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dificuldade na aquisicdo de imoveis devido a excessiva especulacdo e a prdpria expectativa do
proprietario, que muitas vezes ndo é realista. Além disso, constata-se, que na maioria dos casos, 0
proprietario ndo tem sensibilidade relativamente ao potencial do edificio, que na realidade acaba por
ter uma area construtiva menor do que este esperava. Associada a especulagdo surge a dificuldade de
chegar a consenso com um conjunto de proprietarios para aquisi¢do dos seus imoveis e assim obter a
escala de intervencdo desejada. Note-se que a intervencdo da Praga Carlos Alberto s6 foi possivel
atraves da intervencdo da SRU do Porto no capitulo das expropriacdes.
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CONCLUSAO

5.1. CONCLUSOES GERAIS

Neste capitulo sdo enumerados os principais resultados da andlise efectuada e apresentadas as
conclusdes retiradas da elaboracdo do presente trabalho. O objectivo principal era dar resposta a
lacuna identificada através da definicdo de valores médios para a duracdo das diferentes etapas e dos
custos de um projecto de reabilitacdo, direccionando a analise ao estudo de edificios antigos. Além
disso, pretendia-se contribuir para uma melhor compreensdo de todo 0 processo construtivo
abordando-se um aspecto de enorme importancia na reabilitacdo — a escala de intervencao.

A reabilitacdo de edificios antigos é necessaria e as pessoas estdo cada vez mais atentas e conscientes
para esta necessidade e oportunidade, mas existe ainda um longo caminho a percorrer. Da analise
efectuada fica a conclusdo que os agentes estdo ainda pouco vocacionados para este tipo de operacdes.
Reabilitar obriga a possuir conhecimento técnico e a uma assisténcia técnica reforcada durante a fase
de execucdo, pelo que a formacdo e a qualificacdo deverdo ganhar cada vez mais importancia no
futuro. Acresce que a motivacdo, a vontade, 0 gosto por fazer bem, o conhecimento das técnicas
antigas e o interesse sdo qualidades que deverdo caracterizar os diversos intervenientes dos projectos
de reabilitacdo. Entende-se gque estas sdo essenciais ao sucesso do sector, sendo que a falta de ética de
diversos intervenientes e a busca incessante de lucros poderdo desvirtuar a esséncia do conceito de
reabilitacdo. Evidenciou-se que o quadro legislativo actualmente em vigor, além de vocacionado
sobretudo para obra nova, ainda é impeditivo e limitador no sentido em que € dificil o cumprimento
integral destes. Para além disso, como conclusdo sugere-se uma revisdo da lei do arrendamento,
porgue actualmente ainda se assiste a proprietarios a cumprir um papel social que cabe ao Estado, e
mesmo 0s proprietarios que ndo tém inquilinos ndo sdo estimulados a investir porque subsistem
severos limites as rendas a aplicar.

Os estudos de caso analisados permitiram evidenciar que existem dificuldades sistematicas e comuns
aos projectos de intervencgdo. A reabilitagdo é dificil, exigente e complexa o que permitiu concluir a
importancia da fase de estudo diagndstico. Esta € a fase que requer maior atencdo por parte dos
agentes, sendo que deve-se procurar eliminar a subjectividade normalmente associada as tarefas. Os
projectos de intervencdo analisados na cidade do Porto revelaram ainda que a SRU, a Camara
Municipal e restantes entidades ja possuem sensibilidade politica para a necessidade de reabilitacdo do
patrimonio edificado, ou seja constatou-se a existéncia de uma maior compreensdo e flexibilizagdo em
determinadas situacfes. Sem esta atitude ndo é possivel reabilitar as baixas das cidades. Além disso,
comeca a fazer-se sentir o “efeito” SRU e a reabilitagdo ¢ um mercado crescente no Porto, os
licenciamentos estdo mais &geis e mais rapidos.
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Ficou ainda evidenciada a necessidade de existéncia de uma metodologia de organizacdo e gestdo
técnica de operacOes de reabilitacdo, a qual se assume de extrema importancia. Os niveis de
industrializacdo possiveis inferiores, os prazos requeridos para estas intervencdes tendencialmente
superiores, aspectos processuais, condicionamentos locais e expectativas do D.O./utentes justificam a
necessidade desta e demonstram a dificuldade de impor uma abordagem integrada e sistémica ao
problema. Nesse contexto, foi elaborada uma metodologia simplificada de actua¢do onde sdo descritas
as diferentes etapas, os intervenientes e os documentos a elaborar para cada fase. Foram ainda,
apontadas propostas de melhoramento a alguns dos problemas identificados. Todavia, estas foram
baseadas na experiéncia dos estudos de casos.

Quanto a escala de intervencdo, ficou demonstrada a importancia que esta detém nos projectos de
reabilitacdo. Conforme constatado na Obra da Rua do Infante, o consumo de areas ndo Uteis assume
um peso demasiado elevado, especialmente através das paredes resistentes exteriores e da introducéo
de novos elementos, como é o caso do elevador, por exemplo. Concluiu-se que a formas de agregacao
e emparcelamento poderdo criar oportunidades de investimento muito interessantes para os privados.
Reabilitar um conjunto edificado permite entre outras vantagens a actuacdo de uma forma integrada,
uma reabilitacdo estrutural conjunta e a uma melhoria em termos de gestdo de processos e de solucdes
de estratégias de intervencao.

A reabilitacdo e a reconstrucdo sdo dois termos incontornaveis do presente trabalho. Ficou evidenciado
que devera existir espaco para ambos. Acima de tudo interessa analisar o valor do edificio, o seu valor
patrimonial mas também os valores histéricos, culturais e tradicionais e assim definir a estratégia que
melhor se adequa a este. Porém, concluiu-se que a definicdo da estratégica acaba por estar muito
dependente da estimativa do custo de construcdo. No ambito referido, os valores de referéncia
propostos ganham uma importancia especial.

Quanto a duracdo de tarefas concluiu-se que desde gue surge a intencdo de reabilitar, promovendo um
estudo diagndstico até a fase final de execucdo demora-se cerca de dois anos e meio. Os estudos de
caso analisados permitiram concluir que a fase de estudo diagndstico demora em média trés meses,
enquanto a fase de concepcao/projecto e fase de execucdo demoram respectivamente dez e vinte meses
cada. Assim, constatou-se que 0s projectos de reabilitacdo exigem prazos superiores a construcao
nova, isto porque apesar de poderem parecer simples, em certos aspectos, tém sempre enumeras
condicionantes associadas que foram extensamente referidas ao longo do trabalho.

Relativamente aos custos de construcdo foi possivel retirar conclusGes muito interessantes. Apesar da
potencial e da oportunidade que o sector representa, a reabilitacdo ainda é cara. Concluiu-se, a partir
dos estudos de caso, que os custos sdo elevados e dependentes da escala de intervengdo — quanto
menor a escala de intervencdo maiores serdo os custos de construgdo por metro quadrado. A presente
analise permitiu ainda apresentar um valor médio do custo de construgéo, valor este de 758 €/m?. Para
além disso, foram apresentados pesos percentuais para as diferentes fases de execucao.

Pretende-se que os valores propostos sejam um contributo positivo para a reabilitacdo de edificios
antigos, no sentido em que estes possam ser usados como uma ferramenta para obtencdo de
estimativas de custos, ou de duragdo de tarefas.

Em suma, este trabalho pretendeu contribuir para uma melhor compreensédo das dificuldades inerentes
aos projectos de reabilitagdo. Pretendeu-se dar uma visdo global do sector e de todo o processo
construtivo, compreendendo a diversidade das condicionantes que a reabilitagdo de edificios antigos
implica.
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5.2. DIFICULDADES SENTIDAS NO DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

No decorrer do presente trabalho a maior dificuldade sentida foi a falta de experiéncia. Os objectivos
propostos impuseram o desafio e a necessidade de compreensdo de todo o0 sector e processo
construtivo de reabilitagdo de edificios antigos. Apesar da extensa bibliografia existente e de ser um
tema amplamente debatido ndo existiam estudos concretos sobre a duracdo e os custos deste tipo de
intervengdes, o que motivou alguma dificuldade inicial no contacto com o tema.

A necessidade de sistematizar as dificuldades e as condicionantes da reabilitagdo revelou-se
complicado, porque associado a falta de experiéncia, a natureza do trabalho e do tempo disponivel ndo
permitiam seguir e acompanhar todo o processo construtivo ao longo das diferentes fases, a qual se fez
por andlise de informac&o de estudos de caso.

5.3. DESENVOLVIMENTOS FUTUROS

Foram abordados alguns dos aspectos mais relevantes do sector de reabilitacdo, sendo que a
informacéo recolhida dos estudos de caso e do trabalho desenvolvido deixa em aberto algumas linhas
de investigacdo e aplicacéo.

Assim, na sequéncia da analise desenvolvida, enumeram-se de seguida algumas areas abordadas, sobre
as quais seria interessante aprofundar o estudo e conhecimento.

= A validacdo dos valores de referéncia obtidos, em termos de duracdo de tarefas e custos de
construcdo através de uma analise a mais estudos de caso e posterior cruzamento de
informacao;

= No &mbito da analise efectuada aos custos seria interessante, o desenvolvimento de um estudo
que permitisse a elaboracdo de fichas de custos de trabalhos de reabilitacdo, baseadas nos
rendimentos de mao-de-obra a semelhanca do que ja existe em construcdo nova;

= Desenvolver fichas sintese do tipo check-list para a metodologia apresentada, tendo por base
as especificidades da reabilitacdo de edificios antigos, e posterior aplicacdo pratica a um caso;

= Desenvolvimento de um estudo sobre os programas de incentivos e beneficios existentes na
reabilitacdo de edificios antigos e de que modo estes se reflectem efectivamente nos custos de
construcdo, isto € seria interessante a obtencdo de dados concretos comparativamente a
construcdo nova no sentido de avaliar de que modo as politicas devem ser (re)orientadas e o
guanto é possivel poupar através destes;

= Elaborar uma analise, através de estudos de caso, ao Regime de Arrendamento Urbano para
avaliar e validar as dificuldades enunciadas no presente trabalho e apontar direcgdes no
sentido de as resolver.

Conclui-se o presente trabalho citando Hélder Pacheco (1998) “A resposta parece Obvia: a
revivificagdo dos centros historicos ndo significa alargar as actividades humanas a funcéo
museoldgica com que se complementavam os elementos materiais (edificios e espagos). (...) Pelo
contrario, impdem-se a experimentacdo de formas de conjugar 0 novo e o antigo, de desenvolver a
permanéncia mas também a mudanga e um sem-numero mais de subtilezas que conduzam a
verdadeira solugéo do problema colocado pelo repto de manter o espirito de uma cidade (...)” [30].
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