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REsSumo

Uma efetiva gestdo das organizacdes e dos processos produtivos estd intrinsecamente ligada a
eficiente gestdo de recursos. A gestdo de empreendimentos de construcao atende as especificidades da
atividade da industria de constru¢do, com enfoque no planeamento e controlo de processos, desde a
concecdo a finalizacdo. Como noutras organizacdes, a sustentabilidade e construcdo sustentavel tem
merecido um crescente interesse na gestdo do processo de construg@o nas suas varias dimensoes.

A atividade de reabilitag@o de edificios antigos envolve praticas de melhoria do desempenho geral e de
conforto em particular dos edificios que dando continuidade ao seu ciclo de vida, tendem a ser
diferentes das praticas de construcdo nova. Em Portugal, existem dificuldades na atividade de
reabilitagdo relacionadas com as carateristicas da envolvente proxima ao edificio, e problemas ligados
a gestdo e qualificagdo de recursos por parte das empresas em termos de capacidade técnica e
qualificagdo de mao-de-obra.

Este trabalho apresenta uma proposta de um sistema de gestdo adaptado as especificidades da
reabilitagdo de edificios antigos, articulando as atividades da gestdo de empreendimentos ao longo do
ciclo de vida do edificio, contendo aspetos relacionados com a legislagdo, procedimentos concursais,
constrangimentos, recomendagdes técnicas e principios da construcdo sustentavel. O sistema de gestdo
¢ estruturado com 50 parametros ou aspetos, agregados em 15 indicadores e 4 areas temadticas, e
pretende contribuir para auxiliar as tomadas de decisdo dos diferentes intervenientes no processo de
reabilitagdo de edificios antigos em centros histdricos, nomeadamente promotores, projetistas,
empresas de construgdo e gestores de empreendimentos.

A metodologia de investigacdo envolve um estudo de caso com consulta documental de projetos de
reabilitagdo de edificios antigos, enquadrando as informagdes desses documentos de projeto com a
estrutura definida no sistema de gestdo. Este estudo é complementado com entrevistas a representantes
de empresas de reabilitacdo de edificios, de projetos, e a gestores de empreendimentos de construgdo.

Os resultados deste estudo mostram que existe pouca preocupagdo na fase de projeto com a
caraterizacdo do ambiente proximo ao edificio, bem como ao nivel dos materiais € componentes
preexistentes, e de solugdes que visam a sustentabilidade do empreendimento.

Também se conclui com o estudo que existe necessidade de uma abordagem mais sistematica na
gestdo do processo de reabilitacao de edificios, em particular na adequada selecdo de empresas ligadas
a reabilitag@o e equipas de projeto e de fiscalizacdo, a fim de reduzir as incertezas inerentes a fase de
execugio e consequentemente melhorar o desempenho local. E expectavel que os resultados do estudo
auxiliem os intervenientes envolvidos e os investidores na criacao de diretrizes para a execucao de
projetos de reabilitacdo de edificios nos grandes centros urbanos, em Portugal, e, até certo ponto, pode
contribuir para o auxilio na formulagdo de politicas publicas.

PALAVRAS-CHAVE: reabilitacdo de edificios antigos, centros historicos, gestdo, construgdo
sustentavel, constrangimentos a reabilitacdo, aspetos tematicos.
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ABSTRACT

An effective management of organisations and production processes is intrinsically connected with an
efficient management of resources. Construction project management addresses the specificities of the
construction industry activity, focusing on planning, coordination and control of the construction
process from inception to disposal of the constructed facility. As in other organizations, sustainability
and the so called sustainable construction has been meriting an increasing interest in several dimension
of the construction process management.

Construction rehabilitation of old buildings comprise improves meet general building performance and
comfort particularly which, as a continuity of the building life cycle, is different to those of new
building construction. In Portugal, there are some constraints in the segment of construction
rehabilitation such as the disregard with the characteristics of the existing building, environment
problems and with the capabilities if construction enterprises and skilled workforce.

This work presents a proposal of a management system adjusted to the specificities of construction
rehabilitation project of old buildings, by articulating the activities in the management process along
the entire building life cycle with aspects related with legislation, tendering procedures, site
constraints, technical recommendations and principles of sustainable construction. The management
system, which is structured in 50 parameters or aspects, 15 indicators and 4 thematic areas, aim to
contribute to the decision-making process for the different parties in historic centres rehabilitation
buildings, named developers, design consultants, contractors and project managers.

The research uses a case study methodology comprising a review of documents of construction
rehabilitation project of old buildings, by analysing the project documents data within the framework
defined in the management system. This is complemented by interviews directed at representatives of
design consultant and construction firms, and at project managers.

The results of the study show that there is little concern in the design phase with the characterisation of
the existing building near environment, old materials and components, and for solutions aimed at the
sustainability of the constructed facility.

They also suggest that there is a need for a more systematic approach in the management of the
construction rehabilitation process, particularly an adequate selection of the construction enterprises
and project and supervising teams, in order to reduce the uncertainties that are inherent to the
realisation phase and, consequently, to improve the performance on site. It is expected the underlying
results of the study may help the concerned public bodies and institutional investors in the setting up
of guidelines for construction rehabilitation projects in major urban centres in Portugal, and, to certain
extend, may contribute to public policies formulations.

KEYWORDS: old buildings rehabilitation, historic centres, management, sustainable construction,
rehabilitation constraints, thematic aspects.
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1.

INTRODUGAO

1.1. INTRODUGAO

Segundo Goldenberg (1997), qualquer assunto da atualidade pode ser objeto de uma investigacdo
cientifica ". Este trabalho pretende contribuir para aprofundar o conhecimento na area da gestio da
reabilitacdo de edificios antigos localizados em centros urbanos consolidados, com especial focagem
nos centros historicos. Neste estudo a investigagdo € usada como meio para auxiliar os intervenientes
na area da reabilitacdo de edificios antigos e no processo de tomada de decisao.

A investigacdo tem como objetivo contribuir para a geracdo de conhecimento, estabelecendo as
“regras do jogo”, e num caracter mais teérico a procura de respostas, num sucessivo processo de
aprendizagem. Gaston Bachelard (1986) revé na observagdo ou na primeira experi€ncia um obstaculo
ao pensamento cientifico ™, devendo a investigacio ser seguida com metodologia fundamentada.

Sendo a investigagdo um processo dindmico ), neste trabalho respeitam-se as seguintes etapas

introdugdo; enquadramento tematico; problematica; objetivos, questdes, variaveis e hipoteses de
investigacao; metodologia; andlise de resultados; conclusodes; redacdo do trabalho em estudo.

1.2. CONTEXTUALIZAGAO TEMATICA

A reabilitagdo de edificios constitui uma oportunidade para implementar principios da constru¢ao
sustentavel. Perspetiva-se o crescimento da reabilitagdo de edificios em Portugal face ao expectavel
decrescimento da constru¢dao nova. Um consideravel numero de edificios existentes, sobretudo os mais
antigos, necessita de obras de manutencao, reparacao, renovagao, remodelagdo e reabilitacao.

As exigéncias de qualidade e de conforto tém aumentado, como consequéncia da evolugdo tecnologica
e do nivel de vida da sociedade, estando os edificios mais antigos cada vez mais afastados dos atuais
niveis de exigé€ncia. Apesar das dificuldades associadas a reabilitacdo de edificios, parece haver
interesse na inversdo desta tendéncia em Portugal, como demonstra a disponibilidade financeira dos
fundos Jéssica para investimento na reabilitagdo urbana ) o apoio ao arrendamento jovem ©, a
“reabilita¢iio urbana Low cost” ©, a criagio das Sociedades de Reabilitagio Urbana (SRU), a
refundagdo do Instituto Nacional da Habitagdo (INH) no Instituto da Habitacdo e da Reabilitacao
Urbana (IHRU), entre outras medidas.

Os constrangimentos existentes na industria de construgdo estdo associados a diversas varidveis de
maior complexidade, sobretudo nos casos relacionados com a reabilitacdo de edificios, com especial
destaque para os edificios mais antigos localizados em centros urbanos histdricos. Sdo exemplo dessas
especificidades as condigdes e caracteristicas da envolvente e da propria localizagdo, entre outras
relacionadas com a falta de incentivos e de investimento, desemprego local, problemas de exclusio
social, de marginalidade, seguranca local em periodo noturno, entre outras.
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A necessidade de construcao para diversos fins ndo deve continuar a assentar na continua ocupagao de
solos naturais tal como tem vindo a ser feito, contribuindo para a degradacdo de ecossistemas e da
biodiversidade. A reutilizacdo de edificios existentes aproveitando parte dos materiais existentes e das
infraestruturas técnicas existentes, pode constituir uma opgdo mais sustentavel que a construcdo de
edificios novos, refletindo-se num menor esforgo e pressao sobre o ambiente. O reaproveitamento das
construgdes existentes devolutas € um claro exemplo de ocupagdo de solos ja utilizados, de
recuperagdo de materiais existentes, contribuindo para aliviar o consumo de agua, energias, matérias-
primas, reduzindo residuos, desperdicios e emissdes, fomentando assim a sustentabilidade. Para tal, ha
necessidade de caraterizar as preexisténcias ao nivel dos materiais ¢ de componentes enquanto
recursos disponiveis para reaproveitamento, obrigando a um levantamento cuidado e preciso ao nivel
da caracterizacao do seu estado de conservagao.

As intervengdes em centros urbanos consolidados acarretam dificuldades, tais como a disposi¢do e
gestdo de espacos para montagem de estaleiro de apoio, recorrendo-se em muitos casos a solugdes
pouco convencionais € mais onerosas. No mesmo seguimento, na reabilitacdo de edificios a oferta de
empresas com conhecimentos técnicos € com experiéncia na area € em muitos casos um requisito base.
A reabilitacdo ndo pode ser encarada com a mesma abordagem que a constru¢do nova, embora essa
tendéncia seja de dificil inversdo, uma vez que a legislacdo existente esta direcionada exclusivamente
para edificagdo tipicamente nova.

A implementacdo de estratégias de gestdo que definam e otimizem procedimentos em fase de projeto e
que sirvam de apoio a tomada de decisdo contribuem para auxiliar na reducao de imprevistos e de
incertezas frequentes em cada intervengdo.

1.3. DESCRIGAO SUCINTA DO PROBLEMA

Para Kerlinger (1980) problema “¢ uma questdo que mostra uma situa¢do necessitada de discussdo,
investigacdo, decisdo ou solu¢do” 7 Para Carlos Gil (1999) problema “é qualquer questio néo
resolvida e que é objeto de discussdo, em qualquer dominio do conhecimento” ®. Da formulagio do
problema surge o ponto de partida da investigagio . Sylvia Vergata (1997) cita que Einstein referiu
que a formula¢do de um problema é mais importante que a propria solucdo, sendo a investigacdo o
meio de encontro da resposta para a sua resolugcdo, pondo-se por vezes a prova diversas suposigoes,
interesses praticos ou a vontade de compreender e de explicar algo relativamente ao quotidiano "?. A
existéncia de um problema obriga ao planeamento antecipado de uma investigagdo influenciada por
diversos fatores, dependentes do proprio investigador, tais como curiosidade, experiéncia,
conhecimentos e meios disponiveis. Assim como de outros que nao dependem diretamente do
investigador, tais como o contexto social, realidade cultural, politica, intervenientes no processo,
diversidade, abrangéncia, sensibilidade da tematica, entre outros an,

Numa analise global, a populacdo mundial quase duplicou na segunda metade do século XX,
chegando em 2007 a ultrapassar os 6600 milhdes de pessoas. O crescimento da esperanga de vida da
populagdo, aliada a melhoria das condi¢des de vida, de saude, desenvolvimento da medicina e de
outros fatores em muito contribuiram para tal facto. A manter o ritmo de crescimento constatado,
estima-se que no ano de 2050 a populagdo a nivel mundial ronde os 9500 milhdes de habitantes, o que
ird criar sobre o planeta Terra uma série de impactes e de pressdes que podem ser irremediaveis se
nada for planeado, nem mitigado previamente.

As atividades humanas irdo aumentar com o crescimento populacional e consequentemente a
necessidade de construcdo e de interacdo com o ambiente ndo construido, podendo gerar
desequilibrios de diversa ordem. A construcdo dita sustentavel esta em progressivo desenvolvimento,
com técnicas e tecnologias que contribuem de forma objetiva para uma menor perturbagdo ambiental,
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visando o reaproveitamento de recursos preexistentes. Segundo o relatério Brundtland (1987), o
desenvolvimento sustentavel procura satisfazer as necessidades da geracdo atual, sem comprometer a
capacidade de satisfagdo das geragdes futuras, possibilitando que as pessoas, agora e no futuro,
atinjam um nivel satisfatorio de desenvolvimento social, econémico, de realizacdo humana e cultural,
fazendo um razoavel uso dos recursos da terra, preservando espécies e habitats 2.

Numa andlise setorial, assiste-se ao progressivo envelhecimento, degradacdo e auséncia de
manutengdo do parque edificado, representando uma clara desvantagem para a reutilizagdo, assim
como para o aspeto ¢ funcionalidade dos centros histéricos urbanos, acabando os edificios por ficarem
devolutos e em estado de iminente ruina. Seria desejavel aproveitar a vantagem em residir nos centros
urbanos histdricos, revitalizando-os com a inversdo do fenomeno de gentrificacdo, despovoamento,
para além de reduzir a construcdo nova em massa. Segundo dados dos Censos 2011 existem em
Portugal aproximadamente 300 mil edificios anteriores a 1945, em grande parte com necessidades de
reparacdo. Estes edificios tém elevado potencial para a reutilizagdo, sendo possivel reduzir a dimensao
e o custo das intervengdes comparativamente a obra nova.

O padrdo da industria de constru¢do em Portugal é de prevaléncia de obra nova em detrimento de
praticas de conservagdo, manutencdo e de reabilitagdo, tendo ainda problemas de rentabilizagdo e de
gestdo, ndo sendo uma atividade sustentavel. A construgcdo tem de se adaptar ao ambiente numa logica
do ciclo de vida do edificio, que no caso especifico da reabilitagdo ¢ uma decisdo que visa a aplicagdo
de alguns principios da construcdo sustentavel, sendo uma oportunidade o reaproveitamento de
recursos existentes com esse fim.

A reutilizacdo de recursos existentes ¢ uma forma de aplicagdo dos principios da sustentabilidade,
intervindo numa logica de promocdo da autenticidade dos edificios existentes, melhorando as
condi¢des de conforto, de salubridade e de desempenho ambiental. Existem metodologias que
quantificam o nivel de sustentabilidade dos edificios, estando viradas para decisdes de projeto numa
otica da obtencdo de beneficios para a fase de utilizagao. Contudo, ndo contabilizam especificidades e
condicionantes proprias de obra, com especial destaque para as das obras de reabilitacdo. A propria
envolvente, a sua configuragdo e caracteristicas preexistentes sdo também condicionantes de gestdo
complexa. O levantamento destas problematicas requerem o planeamento de decisdes, eliminando
imprevistos, entre outros riscos como ¢ o caso dos frequentes acréscimos de custos e do prazo limite.

Independentemente da op¢ao no investimento em obra nova ou a reabilitar, assiste-se sobretudo nas
operagdes de pequena escala a inexisténcia de um claro esclarecimento do promotor quanto as
variaveis, dificuldades e potenciais problemas ao longo do processo, considerando-se essencial o
conhecimento de todos os constrangimentos que podem provocar impasses, atrasos, falhas e
imprevistos relacionados com documentagdo, tecnologias, complexidade, duracdo, escala, risco e
custo ),

A bibliografia aborda em geral de forma isolada e desintegrada esse conjunto de constrangimentos.
Nao se centra também na importancia de descrever na fase de concegdo todos os potenciais fatores
condicionantes e possiveis solugdes com vista a sua resolucdo ou mitigagdo, diminuindo assim de
forma consideravel os riscos de insucesso e de cancelamento do processo.

Neste sentido, a gestdo de empreendimentos de reabilitagdo de edificios antigos € uma atividade com
problemas ligados a propria gestdo das operagdes e dos proprios intervenientes, sendo pertinente a
defini¢do de procedimentos que visem auxiliar as tomadas de decisdes ao longo do processo e tornar a
gestdo em fase de obra mais eficiente.
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1.4. OBJETIVOS, QUESTOES E VARIAVEIS DO ESTUDO

E indiscutivel a necessidade de levantamento exaustivo e descrigio do conjunto de constrangimentos
associados a reabilitacdo de edificios em centros urbanos consolidados, com especial foco para os
centros historicos. E pertinente o desenvolvimento de uma metodologia transversal que agregue
parametros que sejam capazes de dar resposta as problematicas existentes na reabilitagdo de edificios
antigos, contribuindo para a adog@o de praticas mais sustentdveis que as convencionais e auxilio na
gestdo do empreendimento e na tomada de decis@o. Sao definidos os seguintes objetivos especificos:

= sistematizar procedimentos de gestdo que atendam as praticas mais eficientes e com
contributo para organizar a informag¢ao disponivel;

= contribuir com procedimentos de gestdo graduados que auxiliem os intervenientes na
coordenacdo ¢ nas tomadas de decisdo;

= definir praticas orientadas para a implementacdo de solug¢des técnicas na fase de concecao
e que tenham aplicacdo pratica em obra, auxiliando assim na gestao do empreendimento;

= compilar praticas de constru¢do sustentdvel em projeto e obra, articuladas com o
reconhecimento dos valores histérico-culturais de autenticidade e identidade do edificio.

Pretende-se obter respostas a um conjunto de questdes relacionadas com a gestao de empreendimentos
de reabilitagdo de edificios em centros urbanos historicos, Quadro 1.1.

Quadro 1.1 - Questodes formuladas no inicio do estudo

N.° Questao
1 As falhas existentes nos projetos de reabilitagdo de edificios antigos devem-se a falta de gestédo e de
coordenacgdo em fase de concegéo?
2 Existe um conjunto de solugdes transversais que atendem aos constrangimentos proprios do projeto e da
obra de reabilitagdo de edificios antigos?
3 Podem as operagdes de reabilitagdo ser geridas e coordenadas com critérios que definam praticas mais
sustentaveis que as convencionais e que auxiliem na tomada de decisdo?
4 Os estudos realizados em fase de concecao consideram todas as variaveis e as possiveis solugbes que
visam a sua correta gestao?
5 Consideram as empresas de construgdo acréscimos de custos nos orgamentos, precavendo eventuais
riscos e imprevistos passiveis de consideragdo em fase de concegao?
6 Que estratégias de gestdo e quais os principios da construgdo sustentavel que podem ser
implementados para melhorar as praticas da reabilitagdo de edificios antigos?
7 Os projetos de reabilitagdo de edificios antigos convergem para a adogéo de solugdes que exploram ao
maximo os principios da sustentabilidade?
8 Os projetos de reabilitagdo de edificios antigos tém em conta aspetos que visam auxiliar a resolugéo de
problemas e imprevistos nas fases de projeto e de obra?
9 Podem as operagdes de reabilitagdo ligeira ser suficientes para promover habitagdo com condigdes de
qualidade e conforto idénticas aos edificios novos?
10 Tem a reabilitagado de edificios antigos condi¢des para ser gerida de forma tdo ou mais sustentavel que a
construgao de edificios novos?
1 Tém as obras de reabilitacdo de edificios antigos os mesmos procedimentos de gestdo que as obras
novas?
12 Estdo os intervenientes nos projetos de reabilitagdo de edificios antigos preparados para atender as
particularidades deste tipo de intervengbes?
13 Os projetos de reabilitagdo de edificios antigos exploram ao maximo as particularidades das mais-valias

relacionadas com a envolvente e a localizagdo?
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O sucesso na gestao de empreendimentos depende da organizacao e planeamento das diversas equipas
de trabalho envolvidas. Existe um conjunto de fatores externos, ndo controlaveis, que influenciam o
processo de tomada de decisdo, tais como os ambientes (9. cultural, ambiental, politico, legal,
tecnologico, econdmico, social e fisico. Assim como existem fatores institucionais que dependem de
entidades estatais e institui¢des financeiras, abrangidos por regulamentos e normas afetas a construgao,

certificagdo de produtos e servigos, licengas/autorizagdes.

Além destes fatores, Gudiené, N. et al (forthcoming) descreve um conjunto de outros 5 fatores criticos
de sucesso da gestdo do empreendimento, nomeadamente: relacionados com o empreendimento,
gestor ¢ membros da equipa de gestdo do empreendimento, cliente e empresas de construgio V. As
variaveis de cada conjunto de fatores estdo relacionadas entre si e podem influenciar varidveis de
outros conjuntos .

No contexto deste trabalho, e face a tematica, problema, objetivos e questdes formuladas, o sucesso de
operagdes de reabilitagdo de edificios antigos € dependente de fatores associados a gestdo cujo papel €
fundamental para o resultado final. Esses fatores t€ém relagdo com a envolvente, concecdo (projeto) e
execucdo (obra), Quadro 1.2.

Quadro 1.2 — Principais fatores tematicos relacionados com a envolvente, concegéo (projeto) e execugao (obra)

Envolvente Concecgao (projeto) Execucéao (obra)
- Transportes publicos e - Emissoes; - Residuos;
estacionamento; - Tecnologias e processos de - Desperdicios;
- Amenidades; construgao; - Estaleiro, recursos humanos;
- Ocupacéo de solo e espago - Recursos (matérias-primas, materiais, - Condicionantes, alteragdes,
urbano; agua, energias); imprevistos e riscos;
- Condigéo solar; - Estado de conservagéo do edificio e - Custos.
- Infraestruturas. dos adjacentes;

- Qualidade dos projetos.

1.5. FORMULAGAO DAS HIPOTESES DE TRABALHO

As hipoteses sdo suposicdes formuladas como respostas provaveis, mas ndo definitivas para o
desenvolvimento da investigacdo. A orientagdo de investigagdo através de hipoteses ¢ a forma de
conducdo mais rigorosa, pois essas hipoteses constituem o fio condutor da investigacdo, métodos para
recolha de dados e obtengdo de conclusdes plausiveis com a realidade '®.

Uma hipoétese é uma conjuntura, uma especulagdo, algo que causa impacto e uma relagdo causa-efeito
entre varidveis ), consistindo, em termos genéricos, numa afirmagdo de algo expectavel ou
observavel, podendo ser declarada verdadeira ou refutada, quando submetida a prova. Deve
apresentar-se como uma antecipacdo de um fendémeno e algo capaz de o explicar, derivando do
problema, orientando e estruturando o trabalho.

As hipoteses devem estar interligadas de forma logica no problema, sendo provisorias até serem
confirmadas pela investigacdo. As hipoteses t€ém de ser testaveis, positivas, claras e de linguagem
simples @ A problematica, variaveis, modelo, objetivos e hipdteses sdo indissociaveis @ Durante o
estudo um aprofundamento da bibliografia pode levar ao ajuste das hipoteses formuladas . Neste
estudo formula-se uma hipdtese basica ou hipétese principal @ e 3 sub-hipoteses ou hipoteses
secundarias ), fazendo-se referéncia ao seu conjunto neste estudo como hipéteses.
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Hipotese basica ou principal:

Os projetos de reabilitacdo de edificios antigos sdo elaborados com solugoes correntes e sem terem
em conta principios da sustentabilidade, ndo existindo metodologias de apoio a gestdo que levem em
conta as especificidades destas intervengoes. A tomada de decisdo por parte dos intervenientes deve
ser mais suportada por prdticas que levem em conta os aspetos relacionados com a legislagdo,
constrangimentos, recomendagoes técnicas e principios da construgdo sustentavel.

Sub-hipédteses ou hipéteses secundarias:

Sub-hipoétese 1

A ndo consideragdo na fase de projeto de reabilitagdo de edificios antigos de aspetos relacionados
com a localizagdo e com a envolvente do edificio afeta de forma consideravel uma eficiente gestdo do
empreendimento em fase de execugdo.

Sub-hipétese 2

A ndo adogdo na fase de projeto de reabilitacdo de edificios antigos de praticas de reutilizagdo de
materiais existentes e de construgdo sustentavel afeta, numa perspetiva economico-social, a
rentabilidade do empreendimento.

Sub-hipétese 3

Um eficiente processo de “procurement” que tenha em conta as especificidades do empreendimento
de reabilitagdo de edificios antigos, particularmente na definicdo clara de critérios de selecdo de
realizagdo e fiscalizacdo da obra (supervisdo) tem um efeito positivo na qualidade e no prazo de
execucdo.

1.6. METODOLOGIA DE INVESTIGAGAO — BREVE ABORDAGEM

Segundo William Rodrigues (2007), metodologia € “um conjunto de abordagens, técnicas e processos
utilizados pela ciéncia para formular e resolver problemas de aquisi¢cdo objetiva do conhecimento de
uma maneira sistemdtica” "”. E também definida por Fonseca e Barbosa (2005) como “o conjunto de
métodos ou caminhos utilizados para a condu¢do da investigacdo, devendo ser apresentada na
sequéncia cronolégica em que o trabalho foi conduzido” "®. Metodologia é o conjunto de explicagdes
orientadas por processos cientificos '”, organizadas para o desenvolvimento de uma investigagio,
estando diretamente relacionada com a problematica, questdes desenvolvidas, hipotese e sub-hipoteses
formuladas, modelo e com a recolha de dados. Em sentido figurado tem de existir harmonia e sintonia
no conjunto que compde o estudo & .

A metodologia permite orientar a investigagao cientifica através de um conjunto de diretrizes seguidas
de forma metodica, com abordagens, técnicas e processos ao dispor da ciéncia. Segundo Edna Silva
(2001) a denominagdo “metodologia” poderia ser substituida por “Procedimentos metodologicos” ou
“Materiais e métodos” ®. A metodologia desenvolvida numa investigagdo deve ser capaz de garantir
resposta as seguintes questdes ®: O qué? Porqué? Onde? Quando? Como? Quem? Quanto?

Este trabalho contribui para o conhecimento de instrumentos e de cendrios estratégicos na area da
gestdo de empreendimentos de reabilitagdo de edificios antigos “”, lidando com os seus problemas,
tornando-os mais explicitos com vista a recolha de ideias melhoradas sobre a tematica e contribuindo
para o sucesso das operagdes de gestao.
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Face as especificidades da gestdo de empreendimentos, revé-se como importante o desenvolvimento
de um modelo denominado de “Sistema de gestdo da reabilita¢do para edificios localizados em zonas
urbanas consolidadas”. Este, adiante designado de “sistema de gestdo”, tem como objetivo contribuir
para o sucesso das operagdes de reabilitagdo de edificios antigos, comportando um conjunto de
particularidades muito especificas dessas praticas. Agrega ainda informagdo dispersa sobre
procedimentos de gestdo conjugados com os constrangimentos e problematicas imputdveis a tematica,
para além de contribuir para o sucesso do empreendimento. O sistema visa um conjunto de
recomendagdes no ambito da gestdo de empreendimento de obras de reabilitacdo de edificios antigos,
fomentando a aplicagdo de principios de gestdo com praticas mais sustentaveis para as fases de projeto
e de execugdo, bem como na obtencao de maiores beneficios na exploragao/utilizagao.

A metodologia de investigagio tem abordagem qualitativa ®", de cariz exploratério, agregando ainda a
descri¢do minuciosa do modelo/sistema desenvolvido, sustentado pela natureza de um conjunto de
fatores afetos a gestdo deste tipo de empreendimentos . Este sistema ¢ desenvolvido e submetido
segundo os pressupostos e linhas de orientagdo de um estudo de opinido, realizado nos moldes de um
caso piloto ou preliminar @ Este envolve entrevistas apoiadas por questionario a intervenientes na
area da reabilitacdo de edificios antigos. Existem no entanto limitagcdes relacionadas com os
entrevistados, nomeadamente, baixo nimero de pessoas envolvidas @ poucos conhecimentos técnicos
sobre a tematica, formagao base, area de trabalho, perspetivas e interesses pessoais, zona geografica de
intervengdo, além de outros fatores. Esta decisdo envolve maior convergéncia entre os fatores e
variavel definida na investigagdo *’ e que se traduzem em vantagens para a investigagdo, detetando-se
defeitos, erros e a propria forca das causas e da variavel dependente ), ou seja o seu efeito .

Nao pode ser descurado o tempo efetivo de resposta por parte dos entrevistados, a disponibilidade para
colaboragio e a propria clareza do questionario ), assim como os resultados obtidos para
fundamentacdo das conclusdes. Os resultados obtidos com o questionario de opinido ndo servem de
pré-teste @ do sistema de gestdo, tendo intengdo formativa, assim como reforgar e fortalecer a
convergéncia dos conteudos tematicos do sistema.

Por sua vez, o teste das hipdteses formuladas envolve a utilizagdo do sistema de gestdo aplicado a um
estudo alargado de caso que envolve duas fontes de dados, nomeadamente a pesquisa documental de
projetos de reabilitacdo de edificios antigos e entrevistas a intervenientes na area. Normalmente,
quando ha duas fontes de dados num estudo de caso este ¢ designado de estudo de caso unico ou
simples, incorporado com multiplas fontes ou unidades de analise *”, ndo sendo um estudo de caso
miltiplo ou coletivo V. Neste caso, as fontes de dados tém o objetivo de se complementarem entre si
perante os objetivos tragados, sendo utilizada uma fonte em fun¢do dos resultados obtidos com a outra
fonte de dados. Ou seja, os aspetos constantes dos subindicadores do sistema de gestdo sem resposta
nos projetos de reabilitagdo consultados, sdo novamente equacionadas nas entrevistas junto de
especialistas na area, averiguando a sua pertinéncia em projeto. Os resultados obtidos com a aplicacdo
do estudo alargado de caso permitem compilar resultados para o teste de valida¢do ou refutagdo das
hipéteses, concretizagdo dos objetivos e resposta as questdes formuladas.

Qualquer estudo de caso apresenta limitagdes que permitem testar, mas ndo validar exaustivamente as
hipdteses. Neste trabalho, o baixo numero de projetos pesquisados, a qualidade dos projetos € o
proprio local de proveniéncia, mesmo sendo aleatorios, sdo fatores de limitagdo do teste, podendo ser
interpretados como tendéncias de um local. Os conhecimentos técnicos e experiéncia dos projetistas e
dos coordenadores de projeto ndao sdo descurados, sendo determinante na afericdo das limitagdes do
projeto e o seu porqué. Nao ¢ de excluir a existéncia de alguns subindicadores cujo contetido envolva
complexidade técnica ndo acompanhada por alguns projetos. As hipoteses estdo formuladas
considerando a obtencdo de respostas em projeto sobre contetidos descritos no sistema de gestdo,
tendo aplicabilidade e interesse na gestdo de empreendimentos de reabilitacdo de edificios antigos.
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1.7. ESTRUTURAGCAO E ORGANIZAGAO DO TRABALHO
Este trabalho encontra-se estruturado em 7 capitulos e anexos.

No primeiro capitulo, denominado “Introducdo”, faz-se referéncia aos aspetos iniciais relacionados
com o estudo, nomeadamente enquadramento tematico, a problematica constatada, objetivos,
questdes, fatores e variaveis registadas, bem como a formula¢do das hipoteses e a resumida descri¢ao
da metodologia de investigacdo seguida no trabalho.

\

O segundo capitulo contextualiza os “constrangimentos a reabilitacdo do parque edificado urbano
antigo”, onde sdo analisados aspetos relacionados com a dimensdo do parque edificado e com
necessidades de reabilitagdo, assim como os valores culturais e patrimoniais reconhecidos e a
preservar. Os constrangimentos e as proprias especificidades sdo caraterizadas de forma exaustiva
atendendo a: envolvente e localizacdo; concecdo de projeto; execucdo de obra e estaleiro; propriedade
e utilizagdo. Neste capitulo analisam-se ainda os conceitos relacionados com a reabilitagdo, bem como
as praticas de salvaguarda recomendadas, assim como os aspetos econémicos € encargos a atender.

No capitulo 3 aborda-se o contexto da sustentabilidade, focalizada para o enquadramento dos
principios da construgdo sustentavel e da analise do ciclo de vida na reabilitacdo de edificios antigos.
Sao analisadas solugdes técnicas para promogao da sustentabilidade na vertente dos recursos, materiais
e aplicagdo de solucdes bioclimaticas, promovendo-se o uso de energias renovaveis. S3o ainda
descritas boas praticas de intervengdo a atender em projeto, como a filosofia expressa no “Lean
construction”, “Building Information Model” (BIM) ¢ em obra como as praticas de gestdo de RCD. E
ainda apresentada uma breve compilacao relativa aos métodos de avaliacdo da sustentabilidade mais
correntes. Todos estes aspetos contribuem para caraterizar e justificar as solugdes propostas e
possiveis de aplicar em intervencdes de reabilitacdo de edificios antigos.

O capitulo 4 ¢ dedicado a tematica da “gestdo na reabilitagdo de edificios”, sendo desenvolvida uma
breve abordagem sobre a gestdo, a evolucdo das organizagdes e as estruturas organizacionais, para
além de interligacdo com a gestdo na industria da construgao, relacionando projeto, empreendimento,
respetivos gestores de processo e areas de conhecimento. E ainda descrito detalhadamente um modelo
do processo de constru¢do tendo em consideracdo as decisdes relacionadas com os intervenientes e
analisadas no contexto do ciclo de vida do edificio. E ainda descrito no capitulo 4 todo o processo de
reabilitacdo de edificios enquadrado com o Regime Juridico da Urbanizagdo e Edificacdo (RJUE) e
demais legislacdo vigente, interligada com os principais intervenientes.

O capitulo 5 descreve de forma refinada a metodologia seguida neste trabalho, bem como o plano de
investigacdo, com especial foco na descricdo dos fundamentos da abordagem qualitativa, assim como
as particularidades relacionadas com o estudo de opinido, estudo alargado de caso ¢ as fontes de dados
utilizadas neste trabalho. Considera-se ainda uma abordagem sobre os meios de validagdo utilizados
para teste das hipoteses formuladas no trabalho e a sua fiabilidade.

No capitulo 6 é descrito de forma detalhada a constituicdo do “sistema de gestdo da reabilita¢do para
edificios localizados em zonas urbanas consolidadas”. Procede-se a analise de dados obtidos com o
estudo alargado de caso que envolve a consulta documental de projetos de edificios antigos,
complementada com entrevistas. Estes resultados sdo tratados estatisticamente ao nivel da validagdo e
fiabilidade, permitindo concluir a validacao ou refutagdo das hipoteses formuladas.

No sétimo e ultimo capitulo é efetuada uma sintese do trabalho, descrevendo-se as principais
conclusdes obtidas com 0 mesmo, assim como o seu contributo para o desenvolvimento e interesse na
area, bem como as sugestdes e desenvolvimentos futuros.
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2.

CONSTRANGIMENTOS A
REABILITAGAO DO PARQUE
EDIFICADO URBANO ANTIGO

2.1. INTRODUGAO

O desenvolvimento e evolugdo das cidades sdo a resposta das necessidades e pressdes proprias de cada
época, onde apesar da auséncia de planeamento estratégico, deve ser preservado o interesse historico e
cultural ®®. Os centros historicos sio a identidade de um povo cuja perca deve ser evitada “”, pois sdo
pontos de identificagdo cultural, marcos historicos locais de uma sociedade, testemunhando muitas
vezes a sua evolucdo e tipicidade de costumes. Os centros histéricos sdo também procurados para
receberem atividades comemorativas e de &mbito cultural.

Para os visitantes e turistas ndo existe “nada mais interessante (...) que uma arquitetura onde ¢
possivel reconhecer um lugar habitado pela histéria, pela meméria e pelo tempo” “®. E frequente o
abandono e despovoamento dos centros histdricos, estando muitas vezes o problema nao tanto na
conservagdo dos edificios mas sim no “esqueleto urbano que precisa de ganhar vida novamente” *,
@) ¢ projetos & escala da reabilitagio urbana. Apesar da forte
consolidagdo ao nivel dos servigos e comércio instalados, ao contrario da oferta nas periferias que
demora anos a atingir a mesma consolidagdo, esses locais sdo alvo de abandono. E essencial definir
recomendagdes estratégicas ©”, dos meios e equipamentos necessarios para os centros historicos, tais
como comércio e servigos elementares (amenidades) ", geradores de empregos, e que contribuem
para a afluéncia de pessoas e de movimento quotidiano, contrariando a chamada mono funcionaliza¢do
com éreas vulneraveis sem servicos minimos e sem a seguranca desejavel ©". O turismo tem um papel
preponderante no auxilio 2 economia e desenvolvimento local, devendo ser acompanhado com a
devida reserva e ndo apenas como recurso para a crise.

faltando levantamentos sociais

A Recomendagdo de Nairobi (1976) salienta que as agdes de reabilitagdo devem abranger todos os
intervenientes no acompanhamento da protecdo e do restauro no edificado, devendo o comércio e o
artesanato serem mantidos. Ou seja, é “de utilizar os edificios ou conjuntos protegidos para ndo
transformar as dreas sem vida que apenas se visitam como as cidades fantasmas do oeste americano”
G239 Os edificios vizinhos reabilitados ou rejuvenescidos dinamizam e valorizam o préprio edificio,
mas também a envolvente, existindo correntes que defendem a potenciagdo do arrendamento nos
centros historicos, promovendo o “uso proximo para o qual foram planeados, esquecendo os
chamados bairros sociais” ®®. A recuperagio do ambiente vernacular, modernizagdo das condigdes
dos servigos, humanizagdo e maior urbanidade do meio ambiente, contribuem para reter o abandono
de pessoas residentes e atrair novos residentes.
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A edificacdo no passado era construida com a
utilizagdo de recursos materiais existentes nas
proximidades, nomeadamente a pedra, o barro, a
madeira. Estas particularidades s@o hoje vistas por
um lado como condicionantes mas por outro lado
valorizadas pela sua unicidade. As zonas urbanas
mais antigas sdo conhecidas por centros histdricos
@%_ Estes sdo constituidos por edificios na maioria
disposto em banda, formando quarteirdes, similares
em altura, configurando ruas, vielas, passadigos,
predominando a inexisténcia de logradouros e de
espacos livres, Figura 2.1.

Figura 2.1 - Exemplos de ruas em centros histéricos

Contudo, as zonas urbanas antigas estdo associadas a constrangimentos de diversa ordem, tais como:
auséncia de manutencdo e de investimento local, condi¢cdes precarias de habitabilidade; falta de
manutencdo; envelhecimento populacional e abandono pelos mais jovens; degradagdo de
equipamentos comunitarios e espagos publicos; especulacdo e pressdo imobilidria de alguns locais;
desemprego, associado a delinquéncia e marginalidade, entre outros *”. Apesar dos constrangimentos,
o enquadramento da politica da habitacdo ndo se cinge apenas & oferta, procura e ao prego, mas
também a qualidade, localizagdo, adequagio a especificidades fisicas, sociais e culturais *¥. Quem
procura um centro historico para habitar ¢ motivado “pela exclusividade de viver num sitio unico,
numa casa que é unica, onde portanto encontra uma identificacdo com o sitio e uma distingdo face a
constru¢do standardizada dos grandes conjuntos da periferia” ©*. O investimento num imoével
degradado traz sempre alguma rentabilidade mesmo que nao seja s6 econdmica, sendo opcao técnica a
intervengdo com estruturas mais ligeiras e menos dispendiosas ©®.

2.2. DIMENSAO DO PARQUE EDIFICADO ANTIGO
2.2.1. EDIFICADO E POPULAGAO

Os centros historicos tém vindo a ficar despovoados, sendo vulgarmente ocupados por populagdo mais
idosa e com graves caréncias econémico-financeiras. As estatisticas nacionais revelam a nao aparente
necessidade de habitagdo ©", existindo no entanto inimeros alojamentos devolutos em degradagio e
sem condicdes de habitabilidade, necessitando de obras de reabilitagdo. Os utilizadores ou utentes
valorizam o conforto e a longevidade ®¥. Os edificios existentes devem ser reaproveitados e dotados
de niveis minimos de conforto, em especial ao nivel das infraestruturas bésicas “".

Segundo resultados provisorios dos Censos 2011 publicados pelo Instituto Nacional de Estatistica
(INE), Portugal (Continente e ilhas) tem 5.877.991 alojamentos, dos quais 5.865.390 sdo do tipo
familiar e os restantes do tipo coletivos, totalizando 3.543.595 edificios ©”. Verifica-se um acréscimo
de 16,2% do nimero de alojamentos e de 12,1% do numero de edificios comparativamente aos Censos
de 2001 ®® e acréscimo de 27,6% de alojamentos face as Censos de 1991. Assim, ha um racio de 1,66
alojamentos familiares por cada edificio, quando em 2001 era de 1,6 ¢ em 1991 de 1,5 39 denotando-
se um progressivo aumento de construgdo do tipo multifamiliar “**”. A mesma fonte demonstra ainda
que Portugal tem 10.561.614 de residentes e 4.048.932 familias, resultando em racios aproximados de
1,80 residentes por alojamento familiar, 2,61 residentes por edificio ©”. Regista-se um crescimento do
numero de alojamentos familiares entre 2001 e 2011 de 16,2% para um aumento de 2% da populacao
efetiva. Em 2001 o racio era de 2,02 residentes por alojamento familiar ®*, quando em 2007 o0 mesmo
racio representava 1,9, em 2008 cerca de 1,86 ¢ em 2011 de 1,8. Conclui-se que existe tendéncia para
o crescimento da desproporgdo entre o crescimento populacional e o niimero de alojamentos “°.
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Cerca de 68% dos alojamentos familiares sdo ocupados pelos proprios proprietarios, predominando a
cultura de posse, sendo uma tendéncia em muitos paises europeus, o que origina baixa oferta de
habitagdo para arrendamento, tendo a compra sido “a medida de poupanga mais racional face ao custo
do dinheiro [...]” ®¥. Por sua vez, cerca de 19% dos alojamentos familiares sio residéncia secundaria,
encontrando-se vagos 13% e destes 1,9% estdo para arrendar.

2.2.2. DIMENSAO DO SEGMENTO DA REABILITAGAO EM PORTUGAL

As obras de reabilitagio  representam °°%°]

percentualmente  14,5% do volume de 60000
construgao. 50 000

A Figura 2.2 ilustra o numero de obras 40000
concluidas em Portugal entre 1995 e 2008, com

30 000 4
base na tipologia, concluindo-se que existem 20000
duas fases de crescimento distintas. Até 2001
e |
reabilitagdo do edificado e simultaneamente a 0
. - W oW~ W Q9 T N @M o¥T 0 O~ ®
um crescimento das construgdes novas. Entre & 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8
- - - - - NN o™ YR I R~ Y] ]
2001 e 2002 as construgdes novas continuam a B Obras Reabilitagao Construgao nova
aumentar a ritmo mais lento, mas as obras de  Figyra 2.2 - Reabilitagdes e construgdes novas entre
reabilitagdo comecam a inverter a tendéncia de 1995 e 2008 em Portugal

estabilizac¢do.

Entre 2002 e 2007 assiste-se a um decréscimo das obras novas, mas também nas obras de reabilitacao,
embora de forma muito menos acentuada “” ®”. A evolugdo geral entre 1995 ¢ 2007 permite concluir
que existe uma importancia reduzida das obras de reabilitagdo do edificado no total das obras
concluidas, atingindo a expressdo maxima de 24% em 1996 e minimo de 15,8% em 2002 “0)
registando-se em 2007 o valor de 22,2%.

Comparando o numero de edificios destinados a habitagdo familiar objeto de obras de reabilitacdo,
com o numero de edificios resultantes de construgdo nova destinada a habitagdo familiar, conclui-se
que a propor¢ao média entre ambos no periodo compreendido entre 2001 e 2008 ¢ de 20,0%.

2.2.3. DIMENSAO DO SEGMENTO DA REABILITAGAO NA UNIAO EUROPEIA

Analisando o  panorama da S 9904

reabilitacdo em Portugal 8 s £
comparativamente com o da Unido £ o :Z'Z:

Europeia (UE), Portugal é dos Paises § :% 20:0 |

da Europa onde este segmento esta %% 10,0

menos  desenvolvido ©".Segundo ¢ g 0.0 +——— ettt
dados de 2005 do Euroconstruct, %U §§ g E;o gé £ 1_% :E E 5 §*§ g gé % E ]
Figura 2.3, conclui-se que a média § B el §zz scg &3
do segmento de reabilitagio na o = é z

Unido Europeia ronda os 44,8% do Membros do Euroconstruct em 2005 (19 paises da zona Euro)
mercado de construgdo, atingindo a Figura 2.3 - O segmento de reabilitagio na UE “"

Italia o valor maximo proximo de
57%, fruto da cultura de salvaguarda.

Paises como Holanda, Franga, Alemanha, Reino Unido, Suécia, Dinamarca e Italia tém percentagens
acima da média da Unido Europeia, com valores nos ultimos 3 anos acima de 50%. Estes resultados
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sio um claro sinal de dinamismo do segmento de reabilitagdo nestes paises “" ¢ da importancia

estratégica deste mercado na estabilidade econdmica do setor ®", ao contrario de Portugal. O mercado
de construg@o portugués ¢ segundo o Euroconstruct, estimado em 25.574 milhdes de euros no ano de
2005, dos quais cerca de 23% sdo referentes a reabilitagdo. Esta percentagem ¢é substancialmente
inferior ao observado na maioria dos paises da rede Euroconstruct, verificando-se apenas 3 paises com
percentagens abaixo das observadas em Portugal, nomeadamente Republica Checa (13,4%), Irlanda
(18,6%) e Eslovénia (21,9%).

Portugal apresenta percentagens no segmento da reabilitagdo em cerca de metade das registadas na
média europeia, mas acima da média europeia em relagio as construgdes novas ©". Existem algumas
razOes que podem justificar as diferencas de valores apresentados, embora ndo exista uma relagdo
direta entre o desenvolvimento deste segmento e as necessidades nacionais de habitagdo ©". Estes
factos provam por um lado o desinteresse em investir no segmento de reabilitagdo em Portugal,
existindo por outro, um conjunto de especificidades que justificam em parte estes resultados. Os dados
publicados podem ndo ser totalmente realistas, devendo ser ponderados, uma vez que se regista em
muitos casos a ndo comunicagdo de obras isentas a entidade licenciadora e posteriormente ao INE “?.

2.2.4. EDIFiCIOS POR EPOCA DE CONSTRUGAO

O Quadro 2.1 ilustra o nimero e percentagem aproximada de edificios por época de construgio ©* @7,

Quadro 2.1 - Numero e percentagem de edificio segundo a época de construgao 8

Ano Antes 1919 1919-1945 1946-1980 1981-1990 1991-2001 2002-2011 Totais

Numero de iméveis 253.880 344936  1.305.653 648.930 606.644  383.552  3.543.595

Percentagem 7,16% 9,73% 36,85% 18,31% 17,13% 10,82 100%

Cerca de 7,16% dos edificios sdo de data anterior a 1919 ¢ 9,73% foram edificados entre 1919 ¢ 1945.
Pensa-se que o betdo armado foi aplicado genericamente a partir da década de 20 do século passado,
situagdo reforgcada com dados dos Censos 2001, onde cerca de 6,92% dos edificios construidos entre
1919 e 1945 nao tém ainda estrutura de betdo armado. Assim, existem cerca de 253.880 edificios antes
de 1919 e 242.338 edificios entre 1919 e 1945 edificados antes da vulgarizacdo do betdo armado,
totalizando quase meio milhdo de edificios “”, o que representa 14% do conjunto de edificios
existentes em Portugal ©*.

Portugal tem um dos parques de constru¢do mais recentes da Europa, com cerca de 45% do edificado
construido apos 1981, seguindo-se apenas a Irlanda e Chipre. Relativamente aos edificios antes da
década de 20 do século passado, Portugal é dos paises com menos edificios de maior idade, seguindo-
se a Grécia com cerca de 4% e a Finlandia com cerca de 2%, respetivamente. Em oposi¢do, acima dos
20% de edificios antes da década de 20 do século passado encontra-se o Reino Unido, Dinamarca, a
Franga e muito proximo desta percentagem a Italia e a Austria .

2.2.5. NECESSIDADES DE REPARAGAO E ESTADO DE CONSERVAGAO DO EDIFICADO

Embora Portugal seja um pais com um parque edificado recente, segundo resultados dos Censos 2001,
cerca de 38,4% (1.928.412) dos alojamentos necessitam de reparagdes de pequena dimensdo, e cerca
de 16% (795.620) dos alojamentos tém necessidade de reparagdes acima de média dimenséo.

Por sua vez, cerca de 1,1% (56.774) dos alojamentos que sdo residéncia habitual apresentam um
estado de conservagdo muito degradado, 2,6% (129.952) apresenta necessidade de grandes reparagdes
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e 6,4% (322.591) necessidade de reparagdes de média dimensdo. Estes dados resultam de uma
aplicagdo metodoldgica seguida pelo INE e baseada no levantamento das necessidades de reparagdo
dos diversos elementos construtivos e posterior pondera¢do com indicadores que permitem concluir
qual o estado de conservagio do edificio “* *®. No entanto estes dados devem ser analisados com
cautela, devido a possivel distor¢do aquando da recolha de dados, uma vez que os inquéritos sdao
desenvolvidos na maioria das vezes por técnicos sem ou com pouca qualificacdo na construgao.

Em termos de época construtiva, cerca de 33,5% dos edificios construidos antes de 1919 requerem
grandes reparagdes e estdo muito degradados, refletindo-se a mesma necessidade em 21% dos
edificios entre 1919 e 1945, facto que ndo € expressivo nos edificios apos 1981. Contudo cerca de
47% dos edificios construidos antes de 1919 e 50% dos construidos entre 1919 e 1945 precisam de
reparagdes de pequena e média dimensao.

Os encargos com habitagdo em Portugal rondam os 19,8% da percentagem do rendimento familiar,
atingindo maximos de 26,6% na Bélgica e de 24,8% na Polonia “”. Em oposi¢do, em Malta, os
encargos com habitagdo representam apenas 8,4% da percentagem de rendimento familiar, 9,64% no
Reino Unido e 10,8% na Eslovénia “Y. O excessivo endividamento com a compra de habitagio pode
explicar a auséncia de uma politica de manutengdo em Portugal.

Segundo Ferreira (2007) pode-se concluir que o sector de reabilitacdo residencial apresenta mais
oscilagdes do que o nio residencial, evoluindo os dois segmentos de forma inversa .

2.3. PRINCIPAL LEGISLAGAO NA REABILITAGAO DE EDIFiCIOS

A legislagdo relacionada com a reabilitagdo de edificios envolve diversos diplomas legais, agrupados
por areas tematicas, Quadros 2.2 a 2.6. A codificagdo descrita em cada diploma legal é objeto de
esclarecimento e aplicacdo no capitulo 6 deste trabalho.

Quadro 2.2 - Legislagéo de gestéo patrimonial e de solo urbano

Area tematica Legislagcao Cod.

- Lei n.° 107/2001 de 8 de Setembro - Estabelece as bases da politica e do regime D1

de protecao e valorizagdo do patriménio cultural.

- Decreto-lei n.° 309/2009 de 23 de Outubro - Procedimento de classificagdo dos D2
Patriménio bens iméveis de interesse cultural, bem como o regime juridico das zonas de

protecao e do plano de pormenor de salvaguarda.

- Decreto-lei n.° 270/99 de 15 de Julho - Normas a observar na realizagdao de D3
trabalhos arqueoldgicos.

- Decreto-lei n.° 46/2009 de 20 de Fevereiro (alteragdo ao Decreto-lei n.° 380/99 de D4
22 de Setembro) - Regime juridico dos instrumentos de gestao territorial.

- Decreto Regulamentar n.° 9/2009 de 29 de Maio - Conceitos técnicos nos D5
Gestéo solo dominios do ordenamento do territério e do urbanismo a utilizar pelos instrumentos
urbano de gestao territorial.

- Decreto Regulamentar n.° 11/2009 de 29 de Maio — Estabelece os critérios de D6
classificagdo e reclassificacdo do solo, bem como os critérios e as categorias de
qualificagdo do solo rural e urbano, aplicaveis a todo o territério nacional.
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Quadro 2.3 - Legislacao de gestdo de procedimentos para a construgéo

Area tematica Legislacao Céd.

Reabilitacao - Lei n.° 32/2012 de 14 de Agosto (primeira alteragado ao Decreto-lei n.° 307/2009 de D7

urbana 23 de Outubro) - Regime juridico da reabilitagdo urbana.
- Decreto-lei n.° 26/2010 de 30 de Margo (alterou o Decreto-lei n.° 555/99 de 16 de D8

. . Dezembro) — Regime juridico da urbanizagdo e da edificagao (RJUE).

Licenciamento e ] o L
Comunicagio - Portar'la n. . 232/2098 de 11 dg Margo - enunciagdo de todos os elementos que D9
Prévia devem instruir os pedidos ao abrigo do RJUE.
- Decreto-lei n.° 64/2005 de 25 de Margo e Portaria n.° 817/2004 de 16 de Julho — D10
Ficha Técnica da Habitagao.

Qualificagao - Lei n.° 31/2009 de 3 de Julho — Aprova o regime juridico da qualificagdo D11
profissional dos  profissional exigivel aos técnicos responsaveis pela elaboragdo e subscricdo de

técnicos projetos, pela fiscalizagéo de obra e pela diregéo de obra.

Pprojetistas, - Portaria n.° 1379/2009 de 30 de Outubro - Regulamenta as qualificagdes D12

f.lsca~llzagao €  especificas profissionais minimas exigiveis aos técnicos responsaveis pela
direcdo de obra  g|aporacso de projetos, pela direcdo de obras e pela fiscalizagdo de obras.
Quadro 2.4 - Legislagao especifica aplicavel a projeto
Area tematica Legislagao Cod.
- Decreto-Lei n.° 38382 de 7 de Agosto de 1951 (e posteriores alteragbes) — D13
Regime geral das edificagbes urbanas (RGEU).
- Decreto-lei n.° 163/2006 de 8 de Agosto — Definicdo das condigbes de D14
. acessibilidade a satisfazer no projeto e na construgdo de espagos publicos,
Arquitetura ) . e - e
equipamentos coletivos e edificios publicos e habitacionais.
- Portaria n.° 216-B/2008 de 3 de Margo - Parametros para o dimensionamento das D15
areas destinadas a espacos verdes e de utilizag&o coletiva, infraestruturas viarias e
equipamentos de utilizagéo coletiva.
- Decreto-lei n.° 349-C/83 de 30 de Julho - Regulamento de estruturas de betdo D16
armado e pré-esforcado (REBAP).
- Decreto-Lei n.° 211/86, de 31 de Julho - Regulamento de estruturas de ago para D17
edificios (REAE).
Estabilidade - Decreto-Lei n.° 235/83, de 31de Maio - Regulamento de seguranga e agbes de D18
estruturas de ago para edificios e pontes (RSA).
- Eurocodigos. D19
- Portaria 1192-B/2006 de 3 de Novembro — Método de avaliagdo do estado de D20
conservacao.
- Decreto Regulamentar n° 23/95 de 23 de Agosto — Regulamento geral dos D21
i sistemas publicos e prediais de 4gua e de drenagem de aguas residuais.
Aguas - Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 113/2005 de 30 de Junho — Programa D22
nacional para o uso eficiente da agua (PNEA).
- Lei n.° 9/2007 de 17 de Janeiro - Regulamento geral do ruido (RGR) - artigo 4° D23
Ruido alterado pelo Decreto-Lei n.° 278/2007 de 1 de Agosto.
- Decreto-lei n.° 96/2008 de 9 de Junho - Regulamento dos requisitos acusticos dos D24
edificios.
- Decreto-lei n.° 220/2008 de 12 de Novembro — Regime juridico da seguranca D25
Seguranga contra incéndios em edificios.
contra_u’1c_end|os - Portaria n.° 1532/2008 de 29 de Dezembro - Regulamento técnico de segurangca D26
edificios o L
contra Incéndio em Edificios (SCIE).

Certificagdo - Decreto-lei n.° 78/2006 de 4 de Abril - Melhoria do desempenho energético e da D27
Energéticae da  qualidade do ar interior dos edificios através do sistema nacional de certificagdo
Qualidade do Ar energética e da qualidade do ar interior nos edificios.

Interior nos - Decreto-lei n.° 80/2006 de 4 de Abril — Regulamento das caracteristicas de D28

Edificios

comportamento térmico dos edificios (RCCTE).
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Quadro 2.5 - Legislacao especifica aplicavel a obra

Area tematica Legislagao Cod.
- Decreto-lei n.° 18/2008 de 29 de Janeiro (alterado pela Lei n.° 59/2008, de 11 de D29
Setembro, pelo Decreto -Lei n.° 278/2009, de 2 de Outubro, pela Lei n.° 3/2010, de
27 de Abril, pelo Decreto -Lei n.° 131/2010, de 14 de Dezembro, pela Lei n.° 64 -
Gestio na B/2011, de 30 de dezembro e pelo Decreto-lei n.° 149/2012 de 12 de Julho) -
contratagio de Caddigos dos contratos publicos.
obras publicas - Portaria n.° 701-H/2008 de 29 de Julho — conteudo obrigatério do programa e do D30
projeto de execugéo, e a classificagdo de obras por categorias.
- Portaria n.° 959/2009 de 21 de Agosto - Formulario de caderno de encargos D31
relativo aos contratos e empreitada de obras publicas.
- Decreto-lei n.° 6/2004 de 6 de Janeiro — Regime de revisdo de pregcos das D32
empreitadas de obras publicas e de obras particulares e de aquisigdo de bens e
Servigos.
s - Despacho n.° 1592/2004, de 8 de Janeiro - Estabelece novas férmulas tipo de D33
Ravisdo de revisdo de precos para empreitadas postas a concurso a partir de 1 de Fevereiro de
pregos
2004.
- Despacho n.° 22637/2004, de 12 de Outubro - Estabelece mais um conjunto de D34
férmulas tipo de revisdo de precos das empreitadas de obras publicas e de obras
particulares e de aquisigéo de bens e servicos.
- Decreto-lei n.° 12/2004 de 9 de Janeiro (e alteragbes de artigos) - Estabelece o D35
Ingresso e regime juridico de ingresso e permanéncia na atividade da construcao.
perr.ne.méncia Na  _ portaria n.° 16/2004 de 10 de Janeiro - Estabelece o quadro minimo de pessoal D36
atividade de das empresas classificadas para o exercicio da atividade da construgéo.
truca . . . .
c?;iar;":;o - Portaria n.° 19/2004 de 10 de Janeiro - Estabelece as categorias e subcategorias D37
relativas a atividade da construcgéo.
- Decreto-lei n.° 273/2003 de 29 de Outubro - Regras gerais de planeamento, D38
organizacdo e coordenacdo para promover a seguranga, higiene e saude no
trabalho em estaleiros da construgao.
- Portaria n.° 101/96 de 3 de Abril - Regulamenta as prescricdes minimas de D39
Seguranga e seguranga e de saude nos locais e postos de trabalho dos estaleiros temporarios ou
organizagéo moveis.
estaleiro - Decreto-lei n.° 41821 de 11 de Agosto de 1958 — Regulamento de segurangca na D40
construgao civil.
- Portaria n.° 1456-A/95 de 11 de Dezembro — Regulamenta as prescricdes D41
minimas de colocagdo e utilizagdo da sinalizagdo de seguranga e saude no
trabalho.
- Decreto-Lei n.° 46/2008 de 12 de Margo — Regime das operagdes de gestdo de D42
Residuos residuos resultantes de obras ou demoligdo de edificios ou de derrocadas.
construgio e - Decreto-lei n.° 73/2011 de 17 de Junho procede a terceira alteragdo do Decreto-lei D43
demoligdo n.° 178/2006 de 5 de Setembro) - Regime geral da gestéo de residuos.
- Portaria n.° 209/2004 de 3 de Margo — Lista Europeia de Residuos. D44
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Quadro 2.6 - Impostos, beneficios e incentivos fiscais

Area tematica Legislagao Cod.

- Decreto-lei n.° 287/2003 de 12 de Novembro — Codigo do imposto municipal sobre D45
Imoveis (CIMI).

- Decreto-Lei n°® 220/83, de 26 de Maio, Decreto-Lei n° 145/97, de 11 de Junho, D46
Decreto-Lei n° 165/93, de 7 de Maio — Construgdo de habitagcdo a custos
controlados para venda.

- Decreto-Lei n°® 110/85, de 17 de Abril, Decreto-Lei n° 76/85, de 11 de Margco — D47
Construgdo ou aquisi¢cdo de habitagdo a custos controlados para arrendamento.

- Decreto-lei n.° 329-C/2000 de 22 de Dezembro — RECRIA (Regime especial de D48
comparticipagéo na recuperacgao de imdveis arrendados).

I t ) . .
i’:::rfﬁzz: - Decreto-lei n° 106/96 de 31 de Julho — RECRIPH (Regime especial de D49
L comparticipacdo e financiamento na recuperacdo de prédios urbanos de
fiscais . .
propriedade horizontal).
- Decreto-lei n.° 329-C/2000 de 22 de Dezembro — REHABITA (Regime de apoio a D50
recuperagdo habitacional em areas urbanas antigas).
- Decreto-lei n.° 39/2001 de 9 de Fevereiro — SOLARH (Programa de solidariedade D51
€ apoio a recuperacgao de habitagéo).
- Decreto-Lei n.° 54/2007 de 12 de Marco — PROHABITA (Programa de D52
financiamento para acesso a habitagéo).
- Decreto-Lei n°® 271/2003 de 28 de Outubro — PER (Programa especial de D53
realojamento nas areas metropolitanas de Lisboa e do Porto).
<y - Decreto-lei n.° 159/2006 de 8 de Agosto — Casos em que um prédio urbano ou D54
Prédios ~ . A . . L .
devolutos fragdo auténoma é considerado devoluto, para efeitos de aplicagéo do IMI ao abrigo

do CIML.

- Decreto-lei n.° 363/2007 de 2 de Novembro - Regime juridico aplicavel a produgdo D55
de eletricidade por intermédio de instalagbes de pequena poténcia (unidade de
microprodugéo).

Microprodugao
de eletricidade

2.4. VALORES DO EDIFICADO A PRESERVAR
2.4.1. O PROCEDIMENTO DE CLASSIFICAGAO DE BENS IMOVEIS E SEUS CRITERIOS

Individualmente um edificio pode nao ter valor cultural relevante, mas as suas carateristicas,
localizagdo, entre outros fatores pode servir de enquadramento a edificios classificados ou fazer parte
de conjuntos com reconhecido interesse cultural, tais como centros historicos, areas de protecdo de
edificios classificados, entre outros. A Carta de Veneza de 1964 “7 contextualiza que “os edificios que
constituem as dreas historicas, podendo ndo ter eles proprios valor arquitetonico especial, devem ser
salvaguardados como elementos do conjunto pela sua unidade orgdnica, dimensoes particulares,

caracteristicas técnicas, especiais, decorativas e cromdticas insubstituiveis na unidade orgdnica da
. , (28
cidade”®®.

O processo de reconhecimento do valor cultural de um imével denomina-se “classificagdo”, sendo um
procedimento administrativo “® que pode abranger, “prédios riisticos e prédios urbanos, edificagées
ou outras construgoes que se incorporem no solo com cardcter de permanéncia, bem como jardins,
pragas ou caminhos” “”. Um processo de classificagio é complexo e pode estender-se no tempo,
devido ao rigor do estudo, da fundamentag¢do ¢ do reconhecimento dos valores culturais subjacentes
nos diversos critérios ©*:

= caracter geral - historico-cultural, estético-social e técnico-cientifico;
= caracter complementar - integridade, autenticidade e exemplaridade do bem.
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Compete ao Instituto de Gestdo do Patriménio Arquitetonico e Arqueoldgico (IGESPAR IP) propor a
classificacdo dos bens culturais imoveis de ambito nacional, com base na Lei n.° 107/2001 de 8 de
Setembro ¥ que estabelece “as bases da politica e do regime de prote¢do e valorizagdo do
patriménio cultural” e pelo Decreto-lei n.° 309/2009 de 23 de Outubro “” que contempla “o
procedimento de classificagdo dos bens imoveis de interesse cultural, bem como o regime juridico das
zonas de protegdo e do plano de pormenor de salvaguarda”.

Os critérios genéricos de apreciacdo e¢ de reconhecimento do valor de um imoével encontram-se
descritos no artigo 17° da Lei n.° 107/2001 de 8 de Setembro “**:

= 0 caracter matricial do bem;

= 0 génio do respetivo criador;

= o interesse do bem como testemunho simbdlico ou religioso;

= o interesse do bem como testemunho notavel de vivéncias de factos historicos;

= o valor estético, técnico ou material intrinseco do bem,;

= aconcecdo arquitetonica, urbanistica e paisagistica;

= aextensdo do bem e o que nela se reflete do ponto de vista da memdria coletiva;

= aimportancia do bem do ponto de vista da investigagdo historica e cientifica;

= as circunstincias suscetiveis de acarretarem diminuicdo ou perda da perenidade ou da
integridade do bem.

Com a abertura do procedimento de classificacdo o imdvel passa a ter designagdo de “imovel em vias
de classificag¢do”, podendo ser feita homologacdo de acordo com o possivel interesse, nomeadamente
como “monumento nacional” (MN) ou “imével de interesse piiblico” (1IP) ©*. E ainda criada uma
zona geral de protecio (ZGP) de 50 metros a contar do perimetro externo do imovel “® ) ou “podem
beneficiar, em alternativa a zona de protecdo prevista (...), de uma zona especial de protegdo
proviséria “?. Esta zona especial de prote¢io (ZEP) pode incluir os contornos definidos a partir de
curvas de nivel, referéncias na paisagem (cristas de montes, cumeadas, servidoes de vistas, cursos de
agua, entre outros aspetos relevantes), de forma a poder englobar maior area envolvente e de
enquadramento na protecao legal ao imovel. No final do processo ¢ publicado em Diario da Republica
a categoria, o interesse € a respetiva zona de protecao.

As operagdes urbanisticas em edificios inseridos em ZEP e ZGP tém de ser previamente autorizadas
pelo IGESPAR [P, excetuando-se os casos onde na area envolvida exista plano de pormenor de
salvaguarda ®", competindo as Camaras Municipais a aplicagio dos referidos planos ¢ do RJUE.
Contudo, “O plano de pormenor de salvaguarda ndo dispensa o parecer obrigatorio e vinculativo do
IGESPAR, I. P., em relagdo a projetos, obras ou intervencoes em imoveis individualmente
classificados de interesse nacional e de interesse piblico”® .

2.4.2. AS CATEGORIAS E O INTERESSE CULTURAL DE BENS IMOVEIS CLASSIFICADOS

Um imovel em processo de classificacdo pode ser enquadrado nas categorias de monumento, conjunto
ou sitio, de acordo com a definigdo em direito internacional “*.

As categorias anteriormente descritas estdo enquadradas de acordo com a tipologia do imdvel,
nomeadamente
arqueologicos, cercas monasticas, jardins historicos, arquitetura industrial, arquitetura militar, entre
outros.

arquitetura modernista, movimento moderno, arquitetura vernacular, sitios

Sao exemplo os castelos, castros, cruzeiros, fortalezas, edificios religiosos (igrejas, capelas, ermidas,
conventos, santuarios, catedrais), marcos, megaliticos (antas ou dolmens, cromeleques, grutas,
menires), palacios, pelourinhos, pontes, quintas, construgdes romanas, torres, entre outros.
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Apos definicdo da categoria segue-se a classificagdo atendendo ao interesse cultural, nomeadamente
©0: “interesse nacional" (obtendo o imével a designagio de "monumento nacional"), "interesse
publico" ou "interesse municipal" (classificagio via municipio) “Y. A categoria de “interesse
municipal” é conseguida quando ndo ha fundamento para enquadramento nas categoriais de interesse
nacional ou publico e desde que “representem um valor cultural de significado predominante para um

determinado municipio”, devendo ainda existir consentimento dos proprietarios “**).

2.4.3. O CONTEXTO DOS CENTROS HISTORICOS

Os centros histdricos sdo areas delimitadas sujeitas a diversas regras de salvaguarda e de intervencao,
onde segundo o Decreto-lei n.° 426/89 de 6 de Dezembro caracterizam-se como sendo “o conjunto
edificado cuja homogeneidade permite considerd-lo como representativo de valores culturais,
nomeadamente historicos, arquitetonicos, urbanisticos ou simplesmente afetivos, cuja memoria
importa preservar” ©?. Estas zonas sio definidas por Plano Municipal de Ordenamento do Territorio
ou por delimitacdo em plano de pormenor de salvaguarda. O sistema de prote¢do da salvaguarda dos
centros historicos é similar as ZGP ¢ ZEP de imoveis classificados ou em vias de classificacdo.
Segundo a carta de Cracovia 2000 “os edificios que constituem as zonas historicas podendo ndo se
destacar pelo seu valor arquitetonico especial, devem ser salvaguardados como elementos de
continuidade urbana, devido as suas caracteristicas dimensionais, técnicas, espaciais, decorativas e

;. i~ . . . 28
cromaticas, elementos de unido insubstituiveis [ ...] da cidade” *®.

A semelhanga do estabelecido para os edificios inseridos em ZGP ou ZEP e desde que ndo
classificados, apos entrada em vigor do plano de pormenor de salvaguarda as intervengdes urbanisticas
nesses sdo aprovadas pelas ciAmaras municipais . Estas particularidades mantém-se quando seja
definida na 4rea do centro histoérico ou em parte deste, um plano de pormenor de reabilitagdo urbana,
onde “as dreas de reabilitagdo urbana podem abranger, designadamente, dreas e centros historicos,
patrimonio cultural imovel classificado ou em vias de classifica¢do e respetivas zonas de protegdo,
dreas urbanas degradadas ou zonas urbanas consolidadas” * .

Nos centros historicos importa para além dos valores das civilizagGes, preservar valores de caracter
historico e o conjunto de elementos materiais e espirituais, assim como a morfologia urbana, tipologia,
edificios e enquadramento com a cidade **, salvaguardando todo o conjunto.

No entanto, a reabilitacdo de edificios antigos em centros historicos ou em zonas protegidas obedece a
um conjunto de constrangimentos que funcionam como entraves ao crescimento do segmento e do
reaproveitamento de edificios antigos existentes " *”. A pertinéncia de praticas de gestio com
principios mais sustentaveis ¢ fundamental, independentemente da escala de intervencao.

2.5. CONSTRANGIMENTOS DO PARQUE EDIFICADO ANTIGO
2.5.1 - ENVOLVENTE E LOCALIZAGAO

E reconhecida a inegével riqueza dos tecidos histéricos, obrigando “(...) a que cada intervencio tenha
de ser pensada de forma especifica, envolvendo uma enorme recolha e gestdo de informagdo, com um
nivel de pormenor muito grande, por forma a que se consigam atingir solu¢des de projeto adequadas
e que respeitem a morfotipologia original” ®". E importante proceder a levantamentos e estudos que
permitam caracterizar da melhor forma possivel as variaveis existentes ndo s6 ao nivel do edificado
como na envolvente, incluindo a realizagdo de “diagndsticos sociais dindmicos, continuos, interativos
e participativos, (...) e condi¢des para a efetiva concegdo e prdtica de projetos de intervengdo
multidimensionais e inter/multidisciplinares” ©>. E importante dinamizar a interagdo e relagio entre a
sociedade, valores, espago *” e projeto ©7.
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Entende-se por localizagdo, o local onde se encontra a construc¢do, o seu posicionamento, orientagao ¢
caracteristicas das areas circundantes ®*. E por envolvente as carateristicas e morfologia do tecido
urbano na proximidade. Esta ¢ apontada como um dos motivos para o ndo investimento na
reabilitagdo, devido & degradagio de iméveis, pobreza e a problemas sociais * ", Quadro 2.7.

Quadro 2.7 - Constrangimentos relacionados com a envolvente e localizagéo

Tipo (Céd.) Descrigao:

- Procura por parte da populagdo em outros locais de melhores condi¢des de conforto,
(31)

salubridade e seguranga, dificultando a renovagéo da populagéo nos centros .
a) Locais pouco - Fraca renovagéo de ar que fomenta a existéncia de cheiros caracteristicos nestes
apelativos (CA1) locais, agravados pelas frequentes condiges de humidade 69,
- Face a enorme quantidade de granito, ha possibilidade, embora remota, de acumulagao
de gas radao, sobretudo quando existe fraca ventilagcdo (26)

- Alteragdes de percursos e itinerarios de trafego pedonal ou automoével e a falta de

estacionamento podem contribuir para o encerramento de espagos comerciais ),

b) Encerramento do - A abertura de espagos comerciais € condicionada pelas rendas elevadas, sendo
comércio impossivel competir com grandes superficies comerciais, n&o beneficiando os
tradicional (CA2) residentes. Contudo, os espagos comerciais nos centros histéricos sdo propicios a
pratica do comércio tradicional e com lojas focadas para um cliente que procura produtos

muito especificos e dificeis de encontrar noutros locais (26), valorizando assim o local.

- Particularidades morfolégicas destes locais com condigbes de topografia local muitas

c) Morfologia dos vezes bastante acidentada, com ruas estreitas e sem possibilidade de acesso automovel,

locais (CA3) sem estacionamentos e dificuldade de acesso por parte de pessoas com mobilidade
condicionada, bem como frequente trafego condicionado @1,

d) Locais - Locais frequentemente conotados como zonas degradadas, inseguras, habitadas por
degradados (CA4) populagdo envelhecida ou com problemas socioeconémicos (26) (60}, 1),
e) Uso de espaco
publico (CA5)

- Frequente ocupagao de espaco publico para uso pessoal dos residentes, Figura 2.4a).

- Sagudes, logradouros e outros locais aproveitados indevidamente e sem limpeza 0

f) Condigoes de

insalubridade (CA6) - Proximidade entre vaos de edificios opostos, criando sombreamentos, baixa exposi¢do

solar, baixa iluminagao natural e facil propagagédo em caso de incéndio.

- Frequente auséncia de medidas ativas de seguranga contra incéndios, faltando marcos
de agua em locais de dificil acesso, para além da falta de planos de emergéncia e de

g) Medidas de evacuagéao adaptados as condigdes locais.

seguranga contra

L - Locais com forte possibilidade de maiores danos e com dificuldades acrescidas de
incéndios (CA7)

controlo em caso de incéndio, devidas aos obstaculos, entre as quais a proximidade
entre edificios, a combustibilidade dos materiais (30), entre outros, Figura 2.4b).

- Desajustamento do volume de contentores para depdsito de residuos sélidos urbanos
(RSU) e de ecopontos ou com gestédo de recolha desajustada das reais necessidades,
h) Falhas ao nivel Para além da dificuldade em ter locais ajustados ao seu posicionamento, Figura 2.4c).

das infraestruturas - Deposito de residuos a céu aberto, criando auténticos vazadouros ilegais nos becos,
(CA8) vielas e em edificios devolutos *°.
- Falhas ao nivel das redes infraestruturadas, por vezes inexistentes (Figura 2.4d),
envelhecidas, degradadas ou desatualizadas, ndo cumprindo a atual regulamentacgao.

- Frequente aspeto de envolvente degradada e sem operagdes de manutencgao.

i) Qualidade do - Existéncia de casos onde as operagdes de reabilitagdo sdo mal sucedidas e desvirtuam
espaco urbano a envolvente, tais como “casas que foram arrancadas, ruas desvirtuadas da fungdo
(CA9) percurso, espacos sem sentido que a ninguém pertencem” (28) podendo ndo chegar a

“integrar-se, em termos de linguagem arquiteténica, com as areas remanescentes” N,

G

j) Escassez de - Edificios tém espagos limitados sendo frequente a inexisténcia de logradouro ®? e que

espacgos (CA10) permitam a sua adaptagdo para produgéo de alimentos e de outras praticas “3),
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S

Figura 2.4 - a) Rua ocupada com diversos objetos; b) Proximidade entre vaos de edificios; c) Espagos de

contentores de RSU desajustado; d) Rua na zona histérica do Porto

2.5.2 - CONCEGAO

Sdo diversos os constrangimentos associados aos edificios antigos aquando da fase de concegdo
(projeto), tais como as preexisténcias, requisitos legais de salvaguarda e oposicdo a descaracterizagdo
das envolventes, Quadros 2.8 a 2.10. Os edificios antigos quando originais ou pouco adulterados
possuem materiais ¢ componentes proprios da época de edificagdo, diferenciando-se dos processos
construtivos convencionais ®*, factos que importa preservar, para promogéo da sustentabilidade.

Quadro 2.8 — Constrangimentos relacionados com a concegao (1/3)

Tipo (Céd.)

Descrigao:

a) Obras
clandestinas (CB1)

- Frequente recurso a obras clandestinas descaracterizadoras e sem fiscalizacao ©3)

b) Dificuldade de
caracterizagao das
preexisténcias
(CB2)

- Dificuldade em realizar levantamentos geométricos, altimétricos e de caracterizagao
das preexisténcias, dificultados pelas reentrancias, singularidades, diferencas de cotas,
saliéncias entre edificios, heterogeneidades de elementos construtivos, entre outros (%8)

- Frequente necessidade de recurso a técnicos especialistas e ensaios especificos para

detegdo de singularidades para planificagdo em desenho, eliminando falhas (59) (84)

- Inexisténcia de cadastros com informagao que caracteriza os materiais, tecnologias
construtivas empregue na época de construcéo e de alteragdes posteriores.
- Necessidade de recurso a ensaios nao destrutivos ou parcialmente destrutivos e a

elaboragéo de estudos de diagndstico que caracterize o estado de conservagao %)

c) Normas e
legislagao
adaptadas a obra
nova (CB3)

- Regulamentacéo técnica redigida para obra nova, ndo atendendo as particularidades
da reabilitagdo de edificios antigos SR Complexidade de sobreposicdo de diferentes
regulamentos em intervengdes de edificios antigos.

- A adequagdo dos edificios existentes a regulamentagdo existente é complexa,
discutivel *® e pode “ndo ser exequivel, ou implicar a completa desvirtuagdo do seu
valor histérico, patrimonial ou artistico” ®Y No entanto em casos de reabilitagdo de maior
profundidade, “maior deve ser o grau de conformidade com as exigéncias impostas nos
atuais regulamentos da construgdo, assim como o grau de satisfacdo dos padrbes
qualitativos exigiveis para uma edificacdo destinada a usos habitacionais” “9 0 RJUE
prevé que situagdes de ndo cumprimento regulamentar sejam mencionadas.

- Edificios construidos sem normas nem regulamentos técnicos, apresentando
carateristicas inferiores as regulamentares, tais como: areas de compartimentos, altura
de portas, area de janelas, inexisténcia de instalagcdes sanitarias, auséncia de condi¢des
minimas de funcionalidade, de habitabilidade ®” | entre outros casos. Deve preservar-
se a identidade, caracteristicas e morfotipologia original dos edificios @,

- Complexidade na aplicagdo dos regulamentos municipais e técnicos ), pois “nédo é
possivel pensar em reabilitar zonas histéricas com a complexidade e a sobreposicéo da
legislagéo e dos regulamentos municipais existentes” (66)

(63
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Quadro 2.9 - Constrangimentos relacionados com a concegéao (2/3)

Tipo (Cod.) Descrigao:
- Vulnerabilidade em caso de ocorréncia de incéndios, sismos, pondo em causa o tecido
urbano %%, agravadas por alteragdes a estrutura original do edificio em casos de:

-acréscimo do numero de pisos sem o devido reforgo estrutural do edificio o),

- abertura de vaos ao nivel do piso térreo e superior para montras em locais expostos

a forte especulagao comercial, enfraquecendo elementos estruturais (67);

- - aberturas nos interiores dos edificios provocadas por demoli¢éo total ou parcial de
d) Vulnerabilidade B . - . -
(CB4) alvenarias interiores e de paredes resistentes com fungdes estruturais, alteragdes
funcionais e uso inadequado de compartimentos, entre outras sem o devido estudo
de avaliagéo estrutural e de reserva de seguranga 9,

- destruicdo de elementos funcionais para insercao de instalagbes sanitarias e de

canalizagbes sem a desejavel compatibilizagdo com os elementos existentes %
- Frequente mutilagdo ou destruicdo dos elementos estruturais existentes, mesmo em

bom estado, para edificar estruturas de betédo incompativeis com as preexisténcias ©8)

- Frequente degradagao dos edificios ao nivel de materiais e de componentes, devido a
insalubridade, acompanhadas da falta de manutengdo e do préprio envelhecimento
natural, refletindo-se em desgaste indevido e adulteragdo das suas propriedades e
caracteristicas mecanicas %%,

e) Degradacéo de
materiais e
componentes (CB5)

f) Adulteragdo de - Falta de compatibilizagdo de novas solugbes com as solugdes preexistentes 26,

solugbées associadas ao facto de existirem poucas empresas com mao-de-obra especializada na
construtivas (CB6) area e de n&o ser corrente o conhecimento dessas técnicas de construgdo (59)

- Edificios com funcionalidade mais limitada que a edificagdo nova, provocadas pela
orientacdo e posicionamento das portas, janelas e da compartimentacdo, cotas
altimétricas, acessibilidades, espessura de paredes (redugéo area util), entre outros S

d) Funcionalidade
de espagos (CB7)

h) Custos (corre¢do . Elevados custos associados a correcdo de certas patologias existentes, exigindo em

de p?(t:%lg)gias) muitos casos técnicas ndo correntes devido ao avangado estado de degradacdo ©').

- Frequente auséncia de estudos de diagndstico preliminar e de caracterizagéo, tais
como investigagdo histérica de suporte ao projeto (arqueologia da arquitetura), com
i) Auséncia de proposito de descodificar a histdria oculta e percurso histérico dos edificios antigos (59: 69).
estudos de A auséncia destes estudos resulta em projetos com falhas e faltas de qualidade e de
diagnéstico (CB9) rigor técnico, originando em muitas situacdes incompatibilidade entre materiais,
desajustamentos de solugdes, trabalhos néo previstos, acréscimo dos custos face aos

estimados ©?, incumprimentos de prazos, alteragdes aos projetos, entre outras.

- As operagdes de simples conservagdo e de remodelagdo de interiores em edificios
existentes e onde ndo existam alteracdes estruturais, das cérceas, da forma das
fachadas e das coberturas "%, estdo isentas do pedido de licenga ou de autorizagédo de
desadequadas face ~ . s
N . construgdo, devendo cumprir-se no entanto os requisitos regulamentares das
as necessidades e ) .o ~ . - -
(CB10) especialidades envolvidas. Estas praticas estdo associadas a dispensa de técnicos
habilitados, ndo se fazendo na maioria dos casos uma avaliagdo ponderada do estado
de conservagao das estruturas, podendo gerar inseguranca e vulnerabilidade % 7.

j) Intervengoes

- Prévio parecer do IGESPAR IP para os projetos de edificios inseridos em ZGP e ZEP
em locais onde ndo existam Planos de pormenor e de salvaguarda aprovados. Além
desta entidade, outras diversas entidades emitem pareceres, considerando a legislagcao
20 dias para o efeito (70), mas acabando esse prazo por ser ultrapassado, ndo usando os
~ requerentes o direito de deferimento tacito. Existem processos que demoram 5 anos
de aprovagéao dos o < s = (T1)
projetos (CB11) para iniciar obra, estendendo-se por 10 anos até a concluséo . No entanto(,ss)a
aprovagdo dos processos pode ser mais célere em areas de reabilitagdo urbana ™,
através de um conjunto de procedimentos regulados pela entidade gestora, tais como os
atos administrativos de licenciamento ou de Comunicagdo Prévia, devendo no entanto
ser cumpridos os regulamentos existentes 63),

k) Excessivo tempo
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Quadro 2.10 - Constrangimentos relacionados com a concecéo (3/3)

Tipo (Cod.) Descrigao:
) Estudos de Condicionamento na aprovacéo de projetos de intervencdo em zonas suscetiveis de
prospegao existirem achados arqueoldgicos. Situagdo existente sempre que exista revolvimento
arqueolégica e/ou remogao de terras (2 hesses locais e até apresentagéo de Estudo arqueoldgico. E

(CB12) um procedimento que envolve tempo e custos a cargo do promotor.

- Omissédo de legislagdo quanto a descricdo das competéncias necessarias para a
pratica de projeto de reabilitagio de edificios antigos °* ¢”:¢%. A formag&o em engenharia
e arquitetura tem uma vertente fundamentada na obra nova @) com reduzido
conhecimento do comportamento dos materiais ®® e das técnicas de construgdo antigas
%8 %9 sendo necessario uma mudanga nos curricula dos cursos de formacado dos
técnicos ™). No entanto a norma EN 1998-3:2005 — Eurocode 8 (Design of structures for
earthquake resistance. Part 3: Assessment and retrofitting of buildings) ) refor¢ca que
na reparagao e reforgo de edificios, “o engenheiro responsavel pelo trabalho de projeto
tem qualificagbes profissionais adequadas e experiéncia profissional apropriada no tipo
de estrutura em causa” ®®.

m) Formagéo dos
técnicos (CB13)

- A figura do coordenador de projeto tem um papel fundamental na coordenagéo,
compatibilizagdo dentro do estudo e na gestao de conflitos ©9) perspetivando-se que as
equipas sejam multidisciplinares e lideradas por alguém com conhecimento
interdisciplinar @) (75), de forma que seja "capaz de romper as estruturas de cada uma

delas para alcangar uma visdo unitaria e comum do saber trabalhando em parceria n(78)

- Baixa implementacdo de solugdes tecnoldgicas que visam a sustentabilidade (77), tais

. como: aproveitamento e reutilizacdo de aguas, coletores solares para aquecimento de
n) Dificuldade de P % 9 p q

. . . - (78) ~ . s ~ P
implementagio de aguas’q.uentes selnltarllas (AQS) , produ?ao de em’ergla elet’rlca, solugdes de eficiéncia
solugoes energética, solugbes bioclimaticas, plantagdo de espécies autdctones, entre outras.

tecnologicas - Os regulamentos associados as zonas protegidas culturalmente ndo incluem medidas

sustentaveis de aplicacdo da sustentabilidade, tais como a aplicagdo de coletores solares e de painéis

CB14 . . .
( ) fotovoltaicos, de forma a proteger a paisagem e a envolvente local ®0 " embora seja
possivel implementar solugdes compativeis com essas condicionantes.

- Frequente recurso ao “fachadismo”, onde apenas se aproveitam as paredes exteriores
o) Pouca do edificio, demolindo, desmontando e n&o valorizando os materiais e as técnicas

reutilizacédo de . = = =
- tradicionais de construgao , mesmo as que estdo em bom estado de conservagéo e
preexisténcias

(CB15) passiveis de aproveitamento, resultando em intervengbes com custos bastante mais
elevados comparativamente a construgéo nova.

(26) (31)

2.5.3 — EXECUGAO DE OBRA E ESTALEIRO

A execugdo de obra em edificios existentes envolve uma série de opera¢des com condicionantes que
importa descrever cujo levantamento, caracterizagdo e planeamento interessam conhecer, caraterizar e
controlar, ndo s6 no edificio, mas também na vizinhanga e na envolvente, Quadro 2.11.

22



Metodologia de gestdo de obras de reabilitagdo em centros urbanos histéricos

Quadro 2.11 - Constrangimentos relacionados com a execucdo de obra e estaleiro

Tipo (Céd.)

Descrigao:

a) Planeamento
desfasado da
realidade (CC1)

- Indefinicdo ao nivel do planeamento, sem estratégia ponderada baseada em situagdes
reais que tenham ocorrido 62)

b) Auséncia ou
omissao de
condicionantes
descritas em fase
de concegao (CC2)

- Existéncia de varias condicionantes com provavel ocorréncia, tais como: produgéo de
poeiras, escorréncia de lamas nos arruamentos, danificagdo da vegetagcédo arbodrea,
impacto visual, ruido, ocupacdo de via publica, aumento de trafego, danificacdo de
espago publico, danificacdo de redes técnicas, poluicdo de aguas, presenca de redes
técnicas aéreas, inexisténcia de cadastros de infraestruturas enterradas, niveis de
iluminagéo, sinalizagao, corregdes por ocorréncia de danos diversos (79), entre outras.

c) Avultados
custos das
intervencgdes (CC3)

- Frequente acréscimo de custos comparativamente a obra nova @1 existindo estudos de
acréscimo de custos em 10%/m? quando envolve estruturas de madeira tradicional, de

35% para estruturas mistas e de 30% em caso de estrutura de betéo @,

d) Especificidade
dos trabalhos -
maior quantidade
de mao-de-obrae
ritmos de trabalho
lentos (CC4)

- Necessidade de realizagao de trabalhos condicionantes, tais como demoli¢des totais e
parciais, escoramentos, consolidacdes, recuperacbes, desmontagem e posteriores
montagens do edificio a intervir e em alguns elementos dos edificios adjacentes.

- O condicionamento das vias de acesso para movimentagao de equipamentos de apoio,
montagem de gruas, de elementos provisérios de suporte, de espago disponivel para
estaleiro, entre outros (30), prejudicam a normalidade das tarefas, Figura 2.5.

- Producéo de residuos de construcdo e demoligdo (RCD) geralmente ndo aproveitados
e nao valorizados %,

- Necessidade de mao-de-obra especializada com ritmos de trabalho mais lentos e em
maior quantidade face a obra nova (59)

e) Omissao de
riscos e
contingéncias
(CC5)

- Condicionantes frequentes relacionados com edificios adjacentes, sobretudo nas
paredes meeiras, caleiras, continuidade em coberturas, entre outros elementos comuns,
correntemente omissos quanto a necessidade de solugdes de impermeabilizagdo e de
seguranga estrutural provisérias e/ou definitivas 0

f) Legislagao
relacionada com
seguranga no
trabalho (CC6)

- Dificuldade de implementacdo e de cumprimento dos regulamentos de segurancga
existentes, recorrendo-se a solugbes pouco comuns e adulteradas, acabando por existir
em muitos casos “facilitismo”, negligéncia e desrespeito de normas basicas de
seguranga, sobretudo nas operagdes de escoramento e de acessibilidades @1,

g) Recurso a
subempreiteiros
especializados
(CC7)

- Necessidade de recurso a subempreiteiros com mao-de-obra especializada ®2)

qualificada e com conhecimentos técnicos especificos em determinadas tipologias de
trabalhos (63), acarretando custos mais elevados que o convencional.

h) Inexisténcia de
regime especial
para empresas

afetas a
reabilitagao de
edificios (CC8)

- Auséncia de um sistema especifico de qualificacdo das empresas relacionadas com
atividades de reabilitagdo, enquadrando-se a classificagdo existente dos alvaras em
categorias e subcategorias @) para além das classes @3 cuja maior semelhanca com
obra de reabilitagdo é a subcategoria de “restauro de bens imoéveis histérico-artisticos”
@) ou seja, uma empresa de construcdo com classe de alvara para obra nova tem
segundo o InCl competéncia técnica para desenvolver obra de reabilitagdo, gerando
fendmenos de concorréncia desleal e intervengdes desajustadas face ao projeto e a
efetiva realidade (85), estando em causa a protegdo do patriménio cultural 3),

i) Auséncia de
especificidades na
contratagdo (CC9)

- Tanto as contratagbes publicas como as particulares ndo exigem a existéncia de
procedimentos que minimizem imprevistos relacionados com acréscimos de prazos, de
custos, entre outros ndo contabilizados na concegao ©n

j) Falhas de
acompanhamento
técnico (CC10)

- Reduzido acompanhamento técnico em fase de obra, tando pelas equipas de

fiscalizagdo como de diregdo de obra (%9 86: 87) sendo a legislagdo omissa quanto as

exigéncias a seguir em trabalhos de reabilitagéo (®8)

k) Auséncia de
atualizagao de
documentos pos-
obra (CC11)

- Frequente auséncia de telas finais atualizadas " de acordo com a intervencgao

realizada e que devem ser objeto de acompanhamento na Ficha Técnica da Habitagéo
®9) e na Compilagédo Técnica da Obra @

- Nao é frequente o desenvolvimento de manual do utilizador.
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Figura 2.5 - a) Andaime sobre edificio adjacente; b) e c) Espaco de estaleiro reduzido com deposigéo de
contentor para residuos de construcdo e de demolicdo (RCD) em espago publico e auséncia de stocks

A necessidade de atualizacdo dos documentos face ao executado em obra tem consideravel
importancia técnica para realizagdo de intervencdes futuras. Esta organizacdo tem também interesse
em termos historicos para que no futuro seja conhecido o trabalho que se faz hoje nos edificios, com
especial destaque para os edificios antigos, tal como citado por Jodo Appleton (2004), nomeadamente
“[...] O registo das experiéncias realizadas nas tarefas levadas a cabo ndo tem sido feito de forma
sistemdtica e organizada ou, pelo menos, desconhece-se a produg¢do de documentos de andlise que
permitam a interveng¢do posterior de investigadores, estudiosos ou dos técnicos em geral. Isto
significa que, se os técnicos se debatem hoje com caréncias de informagdo e com o desconhecimento,
quando atuam sobre edificios antigos, com frequéncia (...)” *.

2.5.4 — PROPRIEDADE E UTILIZAGAO

A conjuntura econdémica contribui para a instabilidade no mercado de compra de imoveis nos centros
historicos. Neste esta em geral um nicho de mercado muito especifico e com condic¢des particulares,
como acontece no segmento de luxo e para instalagio de comércio e de servigos. E comum a auséncia
de incentivos fiscais aparentemente atrativos, mas que associados as elevadas taxas, impostos e custos
da propria intervencdo acabam por fazer com que as operacdes em termos globais sejam menos
atrativas que as obras novas. Seguidamente descrevem-se condicionantes relacionadas com a
propriedade e utilizagdo destes edificios, Quadro 2.12.
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Quadro 2.12 - Constrangimentos relacionados com a propriedade e utilizacdo

Tipo (Cod.)

Descrigao:

a) Desatualizagio - Frequente desatualizagéo dos registos da propriedade junto dos servigos de Financas e

dos registos de
propriedade
(CD1)

de Conservatodrias de registo predial, sobretudo apds a morte do proprietario e posterior
desentendimento entre herdeiros, tornando-se morosa e dificil a intimagdo para obras
coercivas ou expropriacao @) embora o CIMI ®® tenha contrariado essa tendéncia.

b) Avultados
impostos e taxas
(CD2)

- As taxas relacionadas com IMT (Imposto municipal sobre transmissées onerosas de
imoéveis) sdo em muitos casos desajustadas face ao valor real do imovel (50)

- As taxas camararias relacionadas com operagdes urbanisticas sdo em muitos municipios
bastante dispendiosas.

c) Onus sobre
edificios (EcD3)

- Os edificios classificados e protegidos culturalmente tém associados 6nus de venda,
passando pelo direito de preferéncia por parte do Estado, como forma de preservar a
envolvente e salvaguarda desses edificios (48:49)

d) Frequente
especulagao
imobiliaria (CD4)

- Interesse por parte dos proprietarios na degradagcdo do imoével e até ruina, podendo
assim intervir de forma mais rentavel e lucrativa e sem as condicionantes exigidas aos
edificios existentes, acabando em muitos casos por alterar as carateristicas e tipologia do
préprio lote @,

- Especulacao imobiliaria associada a localizagao e valor do solo, agravada nos casos de
indemnizagbes com realojamentos e com as elevadas taxas de IMI, IMT, entre outras.

- Aquisicdo por grupos que adquirem edificios bem localizados para os converter em locais
de comércio e servigos ou para um segmento de luxo o que pode ter um efeito negativo
relacionado com o abandono da zona por parte de pessoas mais carenciadas, originando
fenédmenos de “gentrificagcao’.

e) Outros custos
(CD5)

- Custos avultados nos edificios onde exista necessidade de se proceder a realojamentos
e/ou indemnizagdes aos inquilinos (26) (1)

f) Demora nos
processos de
licenciamento e
de comunicagao
prévia (CD6)

- E dificil o entendimento relacionado com a legislagdo aplicada aos edificios antigos em
nucleos historicos, discordando os proprietarios das burocracias dos atos administrativos
de licenciamento ou de comunicagao prévia ) onde embora existam regras e prazos
definidos, a aprovagdo arrasta-se no tempo, acabando por induzir a intervencgdes
clandestinas e até de desisténcia das intengdes de investimento @),

g) Problematica
das rendas (CD7)

- Dificil aplicagédo de politicas de arrendamento, sobretudo nos casos existentes, (91) (92) (93)

sendo as rendas atualizadas em fungao do valor do locado 0 (alojamento), com base no
seu estado de conservagao, acabando o investimento no arrendamento por ter pouco
interesse.

- Surgimento de duas posigdes distintas, sendo uma baseada na descapitalizagdo dos
proprietarios por ndo atualizagdo das rendas e consequente n&o investimento em obras de
beneficiagdo face ao custo-beneficio do investimento ndo parecer favoravel, e por outro
lado os arrendatarios querem melhores condigdes sem o aumento das rendas S

h) Incentivos
fiscais
desajustados
(CD8)

- As politicas promovidas pelo Estado para o investimento em imdveis antigos sdo por
vezes desajustadas, tais como as taxas cobradas pelas entidades licenciadoras,
atualizagdes de IMI apos transmissdo do imével ®”, revelando-se pouco atrativas para
potenciais promotores 8,

i) Auséncia de
estratégias de
manutengéao
(CD9)

- Inexisténcia de estratégias de manutengao, funcionando as intervengdes como reativas,
ou seja intervengdo quando ocorrem avarias (31:58)

Inexisténcia de manual do utilizador © 7" com descrigbes relacionadas com o

funcionamento dos equipamentos e do proprio edificio, bem como quais as metodologias
para maximizar a utilizag&o, minimizando consumos e poupangas econémicas “* 7",
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2.6. CONCEITOS E PRATICAS DE SALVAGUARDA DE EDIFiCIOS ANTIGOS
2.6.1. CONCEITOS LIGADOS A INTERVENGAO NOS EDIFiCIOS

Sdo diversos os conceitos associados as interven¢des no edificado existente, destacando-se:
conservacio, manutencdo, restauro, reconstrucio e reabilitacio ’”. No entanto existem significativas
diferengas entre cada uma das tipologias de operagdo urbanistica citadas anteriormente, apesar de
existir uma certa associagdo para um mesmo significado.

Os mesmos conceitos sao também utilizados de forma menos correta face ao contexto da intervengao,
faltando alguma clareza na uniformizacgao, pois “termos como recuperagdo, renovagdo, revitalizagdo,
restauro, requalifica¢do, reparagdo, reforco, reestrutura¢do e sobretudo reabilitagdo, comegam a
fazer parte do vocabulario corrente da construcdo, frequentemente sem que o seu significado esteja
suficientemente definido” ®?.

2.6.1.1. Os conceitos conservagéo versus manutengéo

A pratica de conservagdo ¢ definida como “o conjunto de atuagdes de prevengdo e de salvaguarda
visando assegurar uma duragdo, que se pretende ilimitada da configuragdo material do objeto
considerado” ®>. Sendo ainda vulgarmente associada ao “comjunto de doutrinas, técnicas e meios
materiais apropriados para perpetuar a existéncia de monumentos, visando manté-los materialmente
dentro das suas condi¢oes arquitetonicas de uso, contando com uma avalia¢do adequada das
modificacées realizadas ao longo do tempo” ®® Assim como é o “conjunto de agées levadas a cabo
para evitar a deterioragdo de um bem cultural. Inclui todos os atos que prolongam a vida do
patriménio cultural. Nio confundir com a vulgar manutengdo dos edificios” ®. Pratica que difere da
manuten¢do, ndo prevendo melhorias no edificio, sendo a conservagdo para “obras destinadas a
manter uma edificacdo nas condigoes existentes a data da sua construgdo, reconstru¢do, ampliagdo
ou alteracdo, designadamente as obras de restauro, reparacio ou limpeza” ™.

Por sua vez, a Carta de Cracovia 2000 reforca ainda mais o conceito conservagao como “o conjunto de
atitudes de uma comunidade dirigidas no sentido de tornar perdurdavel o patrimonio e os seus
monumentos. A conservagdo é feita no respeito pelo significado da identidade do monumento e dos
valores que lhe estio associados” ®®. O mesmo documento define manutengdo como “o conjunto de
agoes decorrentes de programas de intervengdo dirigidas a manter os objetos de interesse cultural em
condigdes otimas de integridade e funcionalidade, especialmente depois de terem sofrido intervengoes
excecionais de conservagdo e/ou restauro” *®. Ou seja, “O termo manutencdo designard a prote¢do
continua da substancia, do conteudo e do entorno de um bem e ndo deve ser confundido com o termo
reparagdo. A reparagdo implica a restauragdo e a reconstrugdo, e assim serda considerada” % Assim
como ¢ uma “série de operagdes que visam minimizar o ritmo de degradagdo na vida de um edificio,
executadas sobre as diversas partes e elementos de sua construgdo, assim como em suas instalagoes e
equipamentos. Trata-se de operag¢des programadas em ciclos regulares”®”.

Deste modo, as praticas de conservagdo diferem das de manutencdo na medida em que “as edificagoes
devem ser objeto de obras de conservagdo pelo menos uma vez em cada periodo de oito anos, devendo
o proprietdrio, independentemente desse prazo, realizar todas as obras necessarias a manutengdo da
sua seguranca, salubridade e arranjo estético” "”. Ou seja, manutengdo ¢ uma pratica mais ampla
destinada a garantir as condi¢des de funcionalidade, resumindo-se ainda como “o conjunto das agoes
destinadas a assegurar o bom funcionamento das mdquinas e instalagées, (...), de forma a evitar a
perda de fun¢do ou redugdo do rendimento e, no caso de tal acontecer, que sejam repostas em boas
condi¢ées de operacionalidade (...)” "®”. Por sua vez, a conservagio ¢ a pratica de preservar, para que
os elementos preexistentes permanegam.
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2.6.1.2. Os conceitos reconstrucao e restauro

ta du - .. o, .
O RJUE " cita duas defini¢des distintas para reconstrucdo, nomeadamente sem e com preservacio

. im, a vaca “sdo as obras de
das fachadas. Assim, as obras de reconstrucdo sem preservacdo das fachadas b d

construgdo subsequentes a demolicdo total ou parcial de uma edificagdo existente, das quais resulte a
95 (70)

reconstitui¢do da estrutura das fachadas, da cércea e do numero de pisos

E por obras de reconstru¢do com preservacdo das
fachadas, “as obras de constru¢do subsequentes a
demolicdo de parte de uma edificacdo existente,
preservando as fachadas principais com todos os seus
elementos ndo dissonantes e das quais ndo resulte
edificagdo com cércea superior a das edificacoes
confinantes mais elevadas” "%, Figura 2.6. Nesta
orientacdo esta subjacente a tematica de reconstituir
(reconstrucdo) baseada na edificagio nova com

reposi¢do integral das caracteristicas previamente Figura 2.6 - Reconstrugéo de um edificio
existentes. mantendo as fachadas

Por sua vez, a linha orientadora definida na Carta de Cracovia 2000 descreve que “devem ser evitadas
reconstrugoes de partes significativas de um edificio, baseadas no que os responsaveis julgam ser o
seu “verdadeiro estilo” A reconstru¢do de partes muito limitadas, com um significado arquitetonico
pode ser excecionalmente aceite, na condicdo de se fundamentar, em documentagcdo precisa e

irrefutavel. Se for necessario para o uso adequado do edificio, podem-se incorporar elementos
(28)

espaciais e funcionais, mas estes devem exprimir a linguagem da arquitetura atual”

O mesmo documento admite a hipotese de reconstru¢ao
mas em casos excecionais, distinguindo-se os edificios
classificados, citando-se: “a reconstrucdo total de um
edificio, que tenha sido destruido por um conflito
armado ou por uma catastrofe natural, so é aceitdvel se
existirem motivos sociais ou culturais excecionais, que
estejam relacionados com a propria identidade da
comunidade local” *®, Figura 2.7. Assim, reconstrugao
¢ sintetizada como sendo “fodas as obras realizadas
para refazer total ou parcialmente uma construgdo ja
existente, no lugar que ela ocupa, conservando os
aspetos essenciais do tracado original” ®®. Ou seja, a
reconstrugdo “encerra o ideal do passado, a saudade de
algo que se perdeu, e algumas vezes vem dai uma quase
nostalgia do paraiso perdido” "°", reedificando-se uma
copia nova do objeto antigo.

Figura 2.7 - Reconstrugao integral da Church of
Our Lady (Frauenkirche) apds o conflito armado
da 22 Guerra Mundial (Dresden, Alemanha)

A reconstrugdo “[...] é sobretudo recomendada em casos de desaparecimento recente e drastico |[...]”
19 A reconstrugdo ¢ um conceito ligado & perpetuidade da arquitetura, com agdo preservadora do
patrimoénio, sendo importante a historiografia, assumindo-se que algo reconstituido nunca sera o
original mas similar ao original ""”, enquadrando-se a reconstrugio na teoria do restauro. A
reconstrugdo pode também ser “restaurar”, pois as duas palavras estdo associadas ao restabelecimento
(104) Contudo, a reconstrucdo & “entendida como a variante mais drastica do “restauro”, na medida
que implica a recriagdo material de algo perdido” "*®, e com a necessidade de existéncia de matéria
nova, enquanto o restauro é o aproveitamento da matéria original da obra a ser recuperada %
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A Carta de Atenas "% (1931), assim como a Carta de Veneza (1964) citam a “anastilose” como “todo
trabalho de reconstrugdo deverd, portanto, ser excluido a priori, admitindo-se apenas a anastilose, ou
seja, a recomposicdo de partes existentes, mas desmembradas. Os elementos de integracdo deverdo
ser sempre reconheciveis e reduzir-se ao minimo necessario para assegurar as condi¢oes de
conserva¢do do monumento e restabelecer a continuidade de suas formas”“", Figura 2.8.

Figura 2.8 - Exemplos de aplicagéo do conceito anastilose

Na anastilose a matéria nova ¢ utilizada como suporte da matéria original, podendo na reconstru¢do
existir ou ndo matéria original, “mas quando existe, a matéria nova inserida desempenha um papel tdo
importante quanto ela no resultado final” "™, funcionando as duas em conjunto enquanto restauro
(restitui¢do) e reconstrugio (reconstituigio) '*%.

O conceito restauro é baseado sobretudo em intervengdes monumentais em elementos de reconhecido
valor cultural, “respeitando os principios da conservacdo e fundamentando-se num cuidadoso
conhecimento previo, vise restituir ao objeto, nos limites do possivel, uma relativa legibilidade e,
sempre que necessdrio o uso” . Consiste numa “intervencdo dirigida sobre um bem patrimonial,
com vista a conserva¢do da sua autenticidade e a sua apropriagio pela comunidade” ®®.

Por sua vez, o RJUE descreve restauro como uma operagdo da propria conservacdo, similar a limpeza
e reparagdo '”, onde as solugdes técnicas podem ser de maior complexidade, pois “este processo pode
incluir o estudo dos materiais tradicionais, ou novos, o estudo estrutural, andlises grdficas e
dimensionais e a identificagio dos significados histérico, artistico e sociocultural” ®®.

2.6.1.3. O conceito reabilitagao

A pratica de reabilitagdo ¢ a mais utilizada no vocabulario comum, sendo definida como o “conjunto
de operagoes dirigidas a conservagdo e ao restauro das partes significativas — em termos historicos e
estéticos — de uma arquitetura, incluindo a sua beneficia¢do geral, de forma a permitir-lhe satisfazer
a niveis de desempenho e exigéncias funcionais atualizadas” ®V. Correntemente é a “reparacdo,
renova¢do e modificagdo extensas de um edificio para o por de acordo com critérios economicos ou
funcionais equivalentes aos exigidos a um edificio novo para o mesmo fim” "*". E o conjunto de a¢des
empreendidas tendo em vista a recuperagdo de um edificio, tornando-o apto em termos de desempenho
funcional para o seu uso “?, promovendo a resolu¢io das deficiéncias fisicas e as anomalias
construtivas, ambientais e funcionais, acumuladas ao longo dos anos, procurando ainda uma
modernizagdo e uma melhoria dos indices de conforto e de desempenho %62,

A Carta de Lisboa (1995) define reabilitagio como as “obras que visam a recupera¢do e a
reintegracdo fisica de uma construgdo, uma vez resolvidas todas as anomalias construtivas,
funcionais, de higiene e de seguranca acumuladas ao longo dos anos, e buscam uma moderniza¢do
para melhorar o desempenho de suas fungoes, aproximando-se dos atuais niveis de exigéncia” ©9)
reorganizando espagos interiores, mantendo o esquema estrutural € o aspeto exterior original.
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Por sua vez, o Regime juridico da reabilitagdo urbana ¢ mais extensivo na defini¢do de reabilitacdo de
edificios como sendo “a forma de intervencdo destinada a conferir adequadas caracteristicas de
desempenho e de seguranga funcional, estrutural e construtiva a um ou a vdrios edificios, as
construgoes funcionalmente adjacentes incorporadas no seu logradouro, bem como as fragoes
eventualmente integradas nesse edificio, ou a conceder-lhes novas aptidoes funcionais, determinadas
em funcdo das opgoes de reabilitacdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou o
mesmo uso com padroes de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais
operagées urbanisticas” .

Em suma, as operacdes que envolvem reabilitagdo consistem na reposi¢do das caracteristicas técnicas
e funcionais existentes nos edificios, integrando tanto quanto possivel as exigéncias funcionais, de
modo a proporcionar melhores condi¢des de conforto e de habitabilidade aos utilizadores, intervindo
na perspetiva da reutilizacdo de materiais ¢ de componentes preexistentes, promovendo praticas
sustentaveis e até a aplicagdo dos principios de gestio dos 5“R”s "% e da filosofia “Lean

. 110
construction” "9,

2.6.2. PRATICAS DE SALVAGUARDA DE EDIFiCIOS ANTIGOS

A salvaguarda de edificios antigos deve atender ao principio da intervengdo minima, garantindo a
salvaguarda cultural, embelezamento e protecio da envolvente ", além de promover a reutilizagdo de
edificios existentes . A reposi¢io das condigdes de habitabilidade por desfasamento ou
desatualizacdo face aos atuais padrdes de exigéncia, devido a degradacdo e envelhecimento, deve
contrariar a imagem de edificios obsoletos. Em oposi¢do as praticas ligeiras, quanto maior for a
profundidade na interven¢@o, maior deve ser a garantia de conformidade com as atuais exigé€ncias
funcionais e regulamentares ", ndo descurando no entanto as exigéncias culturais """,

Por outro lado desenvolver obras superiores as necessidades de
conservacdo e de reabilitacdo de edificios antigos pode
provocar em muitos casos negativas repercussdes em termos
de custos desnecessarios ®".

Sucedem por vezes intervengdes no patrimoénio edificado
antigo baseadas em argumentos relacionados com a falta de
seguranga estrutural, de funcionalidade e de conforto,
acabando em muitos casos por destruir a autenticidade e
acabando por ndo trazer melhorias estruturais face as solucdes
originais ' ' As boas praticas de reabilitagdo do edificado
sdo aquelas que visam manter a funcionalidade e tanto quanto
possivel a originalidade dos materiais e componentes
tecnologicos tradicionais Y ©", Figura 2.9.

Figura 2.9 - Edificio recentemente

intervencionado

Em termos de salvaguarda as exigéncias para com os imdveis classificados ¢ francamente superior. No
entanto, os edificios inseridos em zonas de protecdo, a semelhanga dos edificios localizados nos
centros histdricos contribuem para a imagem da envolvente e preservagdo da autenticidade.
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A salvaguarda deve ser aliada com as exigéncias funcionais
que tém de ser atendidas, ndo s6 por razdes de ordem estética,
durabilidade, conforto, salubridade, como também por
imposi¢ao regulamentar, tais como regulamentagdo acustica,
térmica, incéndios, estabilidade, entre outras, que apesar de
estarem prescritas para obra nova tém aplicabilidade na
reabilitacdo de edificios, Figura 2.10. No entanto existem
outras exigéncias que podem ter sobreposi¢cdo hierarquica no
caso dos edificios antigos, tal como afirmou o Professor
Blacher “que o limite da aproximagdo exigencial encontra-se Figura 2.10 - Edificio em fase de

nas questoes culturais”. intervengéo

Assim, a preservagdo da autenticidade ¢ uma exigéncia de larga escala no contexto cultural do edificio
¢ da propria envolvente. Intervir nas construgdes historicas com técnicas para resisténcia sismica pode
ter efeitos prejudiciais no contexto dos elementos que integram valor cultural. Neste sentido estd a
crescer o interesse pelo desenvolvimento de técnicas menos intrusivas para os edificios existentes .

No Documento de Nara (1994) sobre a autenticidade "'

assume-se o principio da diversidade cultural e o respeito pela
propriedade dos valores patrimoniais de cada cultura, para
além de que o “respeito devido a todas as culturas exige que
as propriedades de patrimonio sejam consideradas e julgadas
dentro dos contextos culturais a que pertencem” "'. Do
mesmo modo “(...) em todas as culturas, a autenticidade do
patrimonio arquitetonico enquanto testemunho artistico e
historico reside, em grande medida, na propria materialidade
dos objetos que até nos chegaram, na corporiza¢do com que Figura 2.11 - Edificios preservados
nos foram transmitidos” "'®, Figura 2.11.

Devem ser minimizados grandes impactos sobre os edificios, promovendo com a reabilitacdo as
condi¢des de conforto e de seguranca. O projeto REVIVAL centra-se no estudo dos consumos de
energia em edificios antigos onde as condi¢des de isolamento sejam remotas por um lado, mas
detentores de um conjunto de valéncias e recursos que sdo de todo o interesse reaproveitar ''”. Outro
método similar é o EPIQR (Energy Performance, Indoor environmental Quality and Retrofit), baseado
numa quantificagdo dos custos de reabilitagdo com base na otimiza¢do dos consumos de energia pos-
intervencdo 'Y

O diploma legal que estabelece o procedimento de classificagio dos bens imoveis “®, bem como o
regime juridico das zonas de protegdo ¢ do plano de pormenor de salvaguarda “*, referem que os
iméveis de interesse cultural devem “demonstrar, separada ou conjuntamente, valores de memoria,
antiguidade, autenticidade, originalidade, raridade, singularidade ou exemplaridade” @9 48) A
inscricdo de imoveis na lista do Patriménio Mundial também impde critérios de conservagdo da
autenticidade e da integridade. O Documento de Nara !'® vem confirmar os fundamentos sobre a
autenticidade descritos na Carta de Veneza “”, enquanto “fator essencial de qualificacdo respeitante
aos valores. A compreensdo da autenticidade desempenha um papel essencial em todos os estudos
cientificos sobre o patrimonio cultural, no planeamento da conservagdo e do restauro, bem como no
ambito dos procedimentos de inscri¢do usados pela Convengdo do Patrimonio Mundial e de outros

. . o 115
inventdrios do patriménio cultural” ",

Segundo a Carta internacional para a salvaguarda das cidades historicas de 1987 ¥, a salvaguarda da
cidade e bairros historicos diz respeito aos habitantes, devendo ser preservada a sua autenticidade
existencial nos valores de cardcter historicos e de todos os elementos materiais e espirituais da
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imagem, destacando-se especialmente “[...] a forma e o aspeto dos edificios (interior e exterior)
definidos pela sua estrutura, volume, estilo, escala, materiais, cor e decoracdo; [...] as vocagoes
diversas da cidade adquiridas ao longo da sua histéria” ®®. A perturbagio ou destrui¢io destes ou de
outros valores “comprometeria a autenticidade da cidade historica” ®®, devendo as intervengdes

serem realizadas com “prudéncia, sensibilidade, método e rigor” .

A Carta de Cracovia 2000 ® refere a importancia das cidades e aldeias historicas como parte do
patrimonio universal, devendo cada uma ser considerada como um todo com as estruturas, espacos e
caracteristicas socioeconomicas no seguimento da evolugdo dos tempos. O mesmo documento defende
que os edificios nestes locais, muito embora sem valor arquitetonico especial “devem ser
salvaguardados como elementos de continuidade urbana” *®, sendo importante estudar a influéncia de
futuras alteragdes ndo so6 nos edificios como na préopria envolvente da cidade. As intervengdes com
vista a salvaguarda da autenticidade das cidades, aldeias ou centros histéricos devem recorrer a
técnicas de conservagdo ligadas a investigagdo pluridisciplinar sobre materiais e tecnologias de modo
que respeitem a fun¢do original e assegurem a compatibilidade com as preexisténcias, fomentando a
reversibilidade das solugdes *Y.

A Carta do ICOMOS " descreve que “o valor do patriménio arquiteténico ndo estd sé na sua
aparéncia, mas também na integridade de todos os seus componentes, como produto unico da
tecnologia de construgdo especifica do seu tempo. Em particular, ndo é conforme aos critérios da
conserva¢do a remog¢do das estruturas interiores mantendo-se apenas as fachadas” ""”. E necessario
a ndo destruicdo das “qualidades distinguiveis da estrutura e o seu enquadramento” devendo
comportar o estado original e sempre que possivel e em caso de degradacao, devem ser reparadas ao
invés de substituidas ou adulteradas '”.

Em termos técnicos, a norma ISO 13822: 2010 (Base para projeto de estruturas — Avaliacao estruturas
existentes) *” destina-se a avaliagdo estrutural dos edificios existentes, definindo os principios e
procedimentos a que essa avaliagdo deve obedecer, bem como a otimizagdo dos encargos na vertente
da intervencdo minima, visando a autenticidade e até a dimensdo social ©*. Existem outras normas
baseadas nos principios de atuacdo da referida norma, destacando-se por exemplo a norma BS
7913:1998 - Guide to the Principles of the Conservation of Historic Building "*". De forma a garantir
alguma resposta a falta de legislagio estrutural para o edificado ©®”, o documento Eurocodigo 8 (ECS),
transposto pela norma EN 1998-3:2005 ¥, contempla acerca do risco sismico consideragdes
particulares para edificios histdricos e monumentos, estabelecendo que as obrigagdes em edificios
correntes so sdo aplicaveis a edificios protegidos culturalmente caso ndo produzam efeitos negativos
na sua salvaguarda. Assim como, as técnicas propostas para um monumento devem preencher os
requisitos da salvaguarda, aplicando os critérios de eficacia, compatibilidade, durabilidade,
reversibilidade, eficiéncia "*”, devendo os materiais e as tecnologias utilizadas ser adequada e

previamente estudada.

As entidades de salvaguarda do patrimonio cultural edificado, assim como as cartas e recomendagdes
e todo o conjunto de publicagdes editadas por diversos autores e especialistas sdo consensuais quanto a
preservacado, protecao e salvaguarda do patrimoénio edificado. O sucesso esta diretamente relacionado
com a tomada de decisdo de manter e de reaproveitar preexisténcias, aplicando técnicas reversiveis e
mais sustentaveis, apoiadas com estudos de diagnodstico para a originalidade e heranga cultural.

A escala urbana a estratégia da reabilitacdo passa pela “integracdo desses tecidos e edificios na vida
contempordnea, dando-lhes uma fungdo atual e socialmente util e preservando ao mesmo tempo os
elementos de interesse cultural”®", Figura 2.12.
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Figura 2.12 - a) Edificios reabilitados em centro histérico urbano; b) Edificios reabilitados em zona rural.

O sucesso de uma reabilitagdo urbana esta dependente de um diagnostico de recursos, desenvolvido
em parceria com outras areas tematicas, tais como: turismo, desenvolvimento econémico, recuperagao
social, recuperagao do patrimonio, entre outras.

Em muitos casos os problemas existentes nos centros histdricos ¢ até em outras areas urbanas sdo
considerados de foro arquitetonico ®” ou relacionados com o edificado, quando efetivamente sdo de
foro social face as inimeras pressdes *”. Assiste-se frequentemente ao expulsar de pessoas residentes
nos centros urbanos para outros locais (despovoamento e gentrificagdo), contrariando a esséncia da
reabilitagio ®® Y. A reabilitagio agrupa-se estruturalmente em trés eixos fundamentais ‘o
desenvolvimento local; a coesdo social; e o respeito pela diversidade cultural” (28), resultantes de
politicas descritas pelo Conselho da Europa que promovem ©" o dialogo e debate de ideias, encontro
de atores e projetos visando melhoria da sociedade, resposta a questdes para as transformagdes
politicas, economicas e sociais vividas pela populagdo. No contexto social, a aplica¢do do diagndstico
de levantamento social ¢ um documento estratégico para obter conclusdes a nivel social, descrevendo
as situagdes de risco e os problemas, assim como as dindmicas necessarias 2 mudanca .

I3

O regime juridico da reabilitagio urbana ¥ descreve um conjunto de contribuigdes que asseguram o
sucesso das operacdes de reabilitagdo urbana, onde além da reabilitagdo de edificios degradados, ha
outras praticas ¥, tais como:

= promogao de critérios de eficiéncia energética nos edificios;

= areabilitacdo dos tecidos urbanos;

= melhoria das condi¢des de habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario;

= modernizagao das infraestruturas;

= reabilitar espacos verdes;

= gestdo de vias e zonas de mobilidade com especial cuidado no campo das acessibilidade
por parte de pessoas com mobilidade reduzida;

= protecdo do patriménio cultural e afirmacdo da sua existéncia com a identidade local;

= grande importancia para a componente social com a inclusdo social e a coesdo territorial;

= promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social € economica dos espagos urbanos.

Atualmente em Portugal vigoram como meios de salvaguarda a nivel urbano os PDM e planos de
pormenor de salvaguarda, além de outros documentos estratégicos. Prevaleceu nas décadas de 60 a 80
a “renovagdo urbana”, aplicando-se frequentemente a cultura do “fachadismo”. A intervengdo a
grande escala é preferivel a intervencgdo a escala do edificio, existindo no entanto centros historicos
rodeados de edificios reabilitados pontualmente e outros em estado devoluto . Para apoio a
reabilitacdo de edificios tém contribuido diversos programas de iniciativa governamental (ponto
2.6.5.1), entre outros criados pelas proprias autarquias. Os programas POLIS contribuiram para a
reabilitagdo de zonas mais degradadas em diversas cidades de Portugal, ndo sendo objetivo
intervengoes em edificios exceto em casos pontuais.
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Sdo inimeros os exemplos de varias cidades portuguesas que foram e sdo alvo de operagdes de
reabilitagdo, embora em muitos casos sejam pontuais e sem estratégias de médio e longo prazo, tais

como: centro historico da cidade de Guimardes "> !?9: centro historico da cidade de Evora (2 (129

centro historico da cidade do Porto *”; entre outras intervengdes em centros urbanos (128) (129 Na
Europa existem também diversos exemplos de reabilitagdo em centros urbanos ©": Italia, Franca "**,

Espanha (Alicante " e Barcelona 2 33 (139 (139 “entre outros.

Em suma, é de todo o interesse assegurar a salvaguarda dos edificios em contexto de reabilitagdo
urbana por motivos historicos, artisticos, culturais, sociais, entre outros, que visem garantir condi¢des
de sustentabilidade destes locais.

2.6.3. RECOMENDAGOES NAS PRATICAS DE REABILITAGAO DO PATRIMONIO EDIFICADO

A pratica de reabilitagdo de edificios € mais abrangente e complexa que a conservagdo ou manutencao,
pois para além da resolucdo de anomalias, tem a funcdo de melhorar o desempenho e aumentar os
niveis de qualidade do edificio previamente concebido ©”. As operagdes de reabilitagdo dos edificios
existentes requerem procedimentos orientadores de boas praticas ® >, que dependem da maior ou
menor profundidade da intervencao, ndo descurando a envolvente.

Os exames preliminares de diagnostico sdo cruciais para as tomadas de decisdo mais ponderadas e
refletidas, promovendo sempre que possivel a poupanga de recursos materiais, técnicos e financeiros
que sustentem a autenticidade. Estes exames preliminares podem ndo ser tdo importantes quando os
edificios ja estdo em ruinas ou em avangado estado de degradagdo, uma vez que podem existir outras
solugdes com maior viabilidade técnica e econdmica. As recomendagdes para a pratica de reabilitagdo
seguem uma metodologia que visa realizar estudos preliminares que permitam fundamentar
previamente as decisdes a tomar *% %

Existem recomendagdes publicadas por diversos autores que vao no sentido de definir metodologias
de intervencdo em edificios existentes, com especial foco para os edificios cujo valor cultural se
encontra reconhecido. Uma das metodologias envolve a aplicacdo de métodos de inspec@o e ensaio
(I&E) ®®, sendo o exame preliminar a primeira fase de intervengio na reabilitagdo. A monitorizago
por via da inspe¢do visual, bem como inspecdes, ensaios preliminares e a reunido de diversos
documentos e informagdes de natureza complementares sdo considerados fundamentais para a
formulago de uma estratégia .

Existem metodologias cujo objetivo ¢ auxiliar na tomada de decisdo atendendo ao estado de
conservagdo dos edificios existentes, tal como o “método de avalia¢do do estado de conservacdo de
edificios” (MAEC) 9. Este foi desenvolvido com intuito de certificar as condi¢des minimas de
habitabilidade de edificios existentes, a partir das preexisténcias e compatibilidade com o uso proximo
do previsto originalmente, dinamizando assim o mercado de arrendamento e a criagdo de condigdes
habitacionais de versatilidade e de qualidade nos edificios existentes "

A titulo de exemplo, o mercado de arrendamento em 1981 ocupava cerca de 43% dos edificios
existentes, quando em 2001 ocupava cerca de 28% e em 2011 perto de 13%, percebendo-se que
existiram um conjunto de incentivos apenas para compra. Por sua vez, em 2011 existiam além dos
alojamentos alugados, cerca de 14,4% vagos dos quais 1,9% estavam por arrendar. No entanto na
Gltima década verificaram-se politicas de apoio ao arrendamento jovem, como o “Porta 65 (1% (139,
sendo um exemplo de contribui¢do para a dinamizagdo do segmento de mercado de arrendamento.

O MAEC ¢ um instrumento que permite qualificar o estado de conservagdo do edificio a partir de
inspecio visual "** '*"* %) para posterior atualizagdo do valor patrimonial do imével e do respetivo
“imposto municipal de iméveis” (IMI) ®”, tendo sido criado para atualizagdo das rendas “". Esta
previsto nos casos em que o estado de conservagao ¢ mau ou péssimo, a intimagdo por parte do
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arrendatario para a realizagio de obras pelo senhorio '**. Permite ainda uma primeira despistagem de
identificacdo ou despistagem de anomalias existentes, “garantindo a partida alguma reserva em
termos de uma avaliacdo rigorosa do estado de conservacdo do imével” ©V. Embora seja uma
metodologia desenvolvida para servir de suporte a atualizacdo das rendas, pode ser utilizada como
apoio a tomada de decisdo na fase de exame preliminar.

Existem outras metodologias também baseadas na determinacdo do estado de conservacdo, tais como
EPIQR, MER HABITAT, HABITATGE, MEXREB '®_ Estes tém em conta a degrada¢io e o
respetivo custo de intervencdo com vista & melhoria das condigdes de conforto do edificio, sendo a
metodologia MEXREB (metodologia exigencial de reabilitagdo) desenvolvida para auxilio no
diagnostico de intervengio na reabilitagdo de edificios "'®. Encontra-se desenvolvido pelo Laboratdrio
Nacional de Engenharia Civil (LNEC) o “método de avaliagio das necessidades de reabilitagio” "
(MANR), que permite analisar as condi¢des de habitabilidade através de uma inspecdo visual das
anomalias existentes em diversos componentes. O resultado traduz o nivel de reabilitagdo necessario e
sua viabilidade, sendo essas tematicas equacionadas aquando da tomada de decisdo a intervir "**.

Destaca-se também como apoio ao exame preliminar o método de certificagdo “Bilan Patrimoine
Habitat” (BPH) "*> 9 desenvolvido pela Associagio Qualitel com objetivo de promover a atribui¢io
de certificacdes em edificios existentes por parte do Patriménio Habitat e Patriménio Habitat &
Ambiente. O método ¢ dividido em 2 partes, a primeira para a avaliagdo do estado de conservacao e a
segunda destinada a certificagio, possibilitando a concessdo de uma estratégia imobiliaria ***).

Independentemente das metodologias utilizadas para inspecdo e ensaios no exame preliminar, os
resultados remetem conclusdes para a fase seguinte. Nos casos onde as conclusdes s3o suficientes
acerca da ndo necessidade de medidas de intervencdo, aconselha-se a elaboracdo de um plano de
manutenc¢do que preveja as verificagdes, inspegdes, peritagens a realizar e modos de intervengdo, bem
como a periodicidade de agdo sobre as anomalias detetadas *”, para além da adaptagdo em fungdo do
tipo e caracteristicas de cada edificio "**.

Nos casos onde existe necessidade de intervengdo avanca-se para a fase posterior de exame
pormenorizado e de diagnostico ©* ' onde através de inspecdes e ensaios complementares
(levantamento e caracterizacdo da construgdo, envolvente e anomalias recorrendo a ensaios ndo
destrutivos, parcialmente destrutivos ou destrutivos) e aplicagdo da técnica de modelacdo do
comportamento estrutural ®® sempre que justificavel. Estes permitem obter conclusdes sobre o
diagnostico, enunciadas no relatério final ®® e que serve de apoio 4 tomada de decisdo em casos de
intervengdes de maior e menor profundidade, para além de recomendacdes de melhoria de
desempenho enquadradas no contexto do ciclo de vida dos edificios existentes, tais como seguranca
contra incéndios, isolamento térmico e acustico, refor¢o estrutural, redes técnicas prediais de
infraestruturas, entre outras.

Os conteudos do relatorio final permitem ainda orientar a dimensdo da intervengdo, assim como as
bases de arranque do projeto de reabilitagdo e sua complexidade técnica ©”, sendo suportada pelas
medidas corretivas e de melhoria a seguir, bem como pelas medidas de controlo e de monitorizagao,
procurando deste modo a aplicagio de solugdes reversiveis que requeiram baixo impacte “¥.

O ICOMOS (International Council on Monuments and Sites) desenvolveu um conjunto de
“recomendag¢ées para a andlise, conservacdo e restauro estrutural do patriménio arquitetonico” ),
elaborada a partir da Carta ICOMOS (2003) "', Estas recomendagdes baseiam-se na apresentagio dos
principios e dos conceitos fundamentais sobre conservacdo e salvaguarda da autenticidade e
originalidade dos edificios ''*, bem como a apresentagio de um guido que contém as regras e
metodologias a seguir pelos técnicos que intervém no patriménio edificado existente °”, Figura 2.13.
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Investigagdo historica (documentos)
AQUISICAO DE Levantamento da estrutura - documento
DADOS Investigagdo em campo e ensaios laboratoriais
l Monitorizagdo
COMPORTAMENTO ]isqliema estrutural: modelo
ESTRUTURAL cgoes .
Caracteristicas dos materiais
# Analise historica
DIAGNOSTICO E Analise qualitativa RELATORIO
AVALIACAO DA Analise quantitativa q EXPLICATIVO
SEGURANCA Anélise experimental
w Alvenaria DOCUMENTOS
MEDIDAS DE Madeira Q DE
INTERVENCAO Ferro e Ago -
Betdo Armado EXECUCAO

Figura 2.13 - Fluxograma com a metodologia elaborada pelo ICOMOS (150 151)

O referido guido desenvolvido pelo ICOMOS contempla critérios gerais de intervencao estrutural
apelando para a combinagdo dos conhecimentos cientifico e cultural, bem como o estudo especifico do
edificio, sendo estruturado em quatro fases distintas s Quadro 2.13.

Quadro 2.13 - Regras e metodologias de intervengéo nas diversas fases definidas pelo ICOMOS (150)

Fases do guidao

Regras e metodologias de intervencao definidas pelo ICOMOS

- obtencao de informagdes sobre o desempenho estrutural do edificio existente;

Aquisicao de . e e
q da:os - investigacao historica, estrutural e arquitetdnica;
- recurso aos meios de inspe¢des e ensaios € a monitorizagao.
- caracterizacao e quantificagdo das agdes atuantes;
- levantamento das caracteristicas dos materiais existentes;
Comportamento ) ) ) )
estrutural - levantamento dos esquemas estruturais aplicados e respetivo funcionamento;

- recurso a inspecgéo visual para identificacdo do estado de resisténcia dos materiais e de
componentes estruturais, podendo ser quantificaveis com recurso a ensaios ®9)

Diagnoéstico e
avaliacdo da

- frequente dificuldade de percecdo e da seguranca estrutural do edificio, especialmente
quando solicitado sob agbes ndo frequentes, identificadas muitas vezes como causas das
patologias ou das anomalias existentes;

- recurso a técnicas analiticas de modelagao de edificios através de modelos matematicos
explorados por meios informaticos que permitem de forma muito préxima do real encontrar
possiveis causas justificativas de danos existentes, bem como as agdes que os agravam;

seguranca - possibilidade de realizacdo de modelos experimentais desenvolvidos em laboratério, que
exigem o conhecimento das caracteristicas e comportamento dos materiais;
- possibilidade de elaboragdo de estudos qualitativos de comparagdo de danos noutras
estruturas cujo comportamento e caracteristicas sejam iguais ou similares;
- descri¢ao dos resultados num “relatério de avaliagao”.
- recomendagdes de salvaguarda, garantindo a seguranga e durabilidade com um nivel de
intervengdo minimo e como menores danos possiveis no patrimonio;
- recomendagbes e medidas de intervengdo nos materiais tradicionais promovendo a sua
preservacao, autenticidade e integridade, assim como os limites da sua aplicagéo;

Medidas de - aceitam-se medidas de sustentagao provisodrias até concluséo da intervencgéo;

intervengio  ~ intervengcbes baseadas em ®3). melhoria local de componentes estruturais; eliminagdo ou

redugdo de irregularidades e descontinuidades; aumento global da rigidez e da resisténcia,
reduzindo a massa; isolamento sismico, com maior capacidade de dissipacéo de energia;

- aplicagdo de materiais tecnicamente testados que promovam a durabilidade, com pouca
intrusdo, que promovam a reversibilidade (28, 63:150) g desconstrugéo, devendo as técnicas
utilizadas serem decididas individualmente e de acordo com as exigéncias funcionais.
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Em termos genéricos, o Quadro 2.14 descreve recomendagdes técnicas passiveis de implementar na
intervencdo de reabilitagdo em edificios antigos @' >% 3% 439

Quadro 2.14 - Recomendacdes técnicas em fase de concecgéo na intervencéo de edificios antigos

Recomendacdes técnicas em fase de concecgao na intervengao de edificios antigos Céod.

Determinagéo do estado de conservagao do edificio por meio de métodos simplificados por exemplo
EPIQR, MER HABITAT, HABITATGE, MEXREB, MANR ou outros), ensaios ndo destrutivos, recursoa R1
técnicas de simulacéo e constituicdo de diagndsticos.

Determinagéo do estado de conservacao de edificios adjacentes, recorrendo a métodos destrutivos e

parcialmente destrutivos ou outros eventualmente necessarios. R2
Reduzir ao minimo as intervengdes, substituindo apenas as partes degradadas, contribuindo para R3
valorizagdo econdmica e ambiental (redugéo de residuos).

Identificar e solucionar patologias existentes, bem como promover reforco estrutural dos elementos R4
danificados.

Uso de materiais compativeis, mantendo técnicas construtivas originais, onde a sua adulteragdo pode R5
significar perda de valores culturais e ser até desastrosa em termos de segurancga.

Adequar uso de materiais novos com os existentes, exigindo a sua compatibilidade. R6
Uso de materiais e componentes passiveis de reversibilidade. R7
Melhorar o desempenho e nivel de conforto em diversos niveis nos edificios, intervindo com alguma RS
flexibilidade na aplicagdo da regulamentacao existente.

Implementar medidas que promovam a eficiéncia energética e eficiéncia hidrica. R9
Intervir atendendo ao ciclo de vida do edificio, reaproveitando e valorizando o existente, contrariando R10
praticas comuns de intervengao e fomentando aplicagao de praticas mais sustentaveis.

Intervir com praticas de preservagéo dos elementos preexistentes com reconhecido valor cultural. R11
Implementar politicas preventivas que visem a conservagéo e a manutengéo. R12
Nos casos de demolicdo iminente implementar técnicas do tipo seletiva (desconstrugéo). R13
Melhoria das condi¢des de acessibilidade nos edificios. R14

. . , q- iy ~ 33 ~ .
Por sua vez, o regime juridico da reabilitagio urbana ©¥ refor¢a recomendag¢des que visam a

colmatacdo de necessidades nas areas de reabilitagdo urbana, Quadro 2.15.

Quadro 2.15 - Recomendagdes do regime juridico da reabilitagdo urbana em areas de reabilitagdo urbana

Recomendagdes do Regime Juridico da reabilitagao Caod.
Melhoria das condigdes de habitabilidade nos edificios. R15
Promover a modernizagao de infraestruturas na envolvente. R16
Reabilitagdo de zonas verdes. R17
Melhorias das acessibilidades na envolvente. R18
Protegdo patrimonial da envolvente dos edificios (fachadas, caixilharias, coberturas) e patriménio R19
arqueoldgico.
Promocgao da sustentabilidade num contexto social, econdmico e ambiental nas areas urbanas a R20

reabilitar.

Existem outras recomendagdes técnicas relacionadas com a necessidade de obter informagdes para
resolugdo de problemas em fase de obra, sendo frequentemente omissas em projeto, mas revelando-se
essenciais para a gestdo na fase de obra, Quadro 2.16.
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Quadro 2.16 - Outras recomendacdes técnicas de auxilio na gestéo de intervengbes em edificios antigos

Outras recomendacoes técnicas de auxilio na gestao de intervengcdes em edificios antigos Céd.
Maior interagao entre projeto e a obra. R21
Levantamento exaustivo de constrangimentos que tenham em conta o proprio edificio. R22

Levantamento de problematicas da fase de obra, definindo possiveis procedimentos que visem a sua R23
resolugao, reduzindo riscos e eliminando imprevistos, tais como os acréscimo de custos, de prazos,
alteragdes, entre outras.

Estimativa das efetivas necessidades das quantidades ao nivel da mao-de-obra especializada. R24

Definicdo das necessidades de acompanhamento técnico e de subempreitadas especializadas. R25

2.6.4. GRADUAGAO DAS AGOES PARA A PRATICA DE REABILITAGAO

A determinagdo do estado de conservagao dos edificios a intervir € crucial para definir posteriormente
as estratégias e¢ as solucdes a implementar no processo de reabilitacdo. Independentemente das
caracteristicas de ordem fisica, historica, sociocultural e do grau de protecdo do edificio, existem
diversos fatores que fazem variar a complexidade da intervengdo e os trabalhos construtivos
necessarios *?. O “Guido de Apoio a Reabilitagio de Edificios Habitacionais” publicado pelo LNEC
(624 semelhanga de outras publicagdes ©'**% °% % classifica as intervengdes em 4 niveis distintos de
reabilitagdo “”, nomeadamente em:

= reabilitacdo ligeira (Quadro 2.17);

= reabilitacdo média (Quadro 2.18),

= reabilitacdo profunda (Quadro 2.19)

= reabilitacdo excecional (Quadro 2.20).

Quadro 2.17 - Aspetos e consideragdes sobre a reabilitagao ligeira

Aspetos Consideragoes

- Maioria da situagbes, envolvendo pequenas reparagbes e beneficiagdes de alguns

Ambito . : N e .
elementos construtivos e das instalagbes sanitarias e cozinhas.

- Edificios em bom estado de conservagéo;
- Sem necessidade de alteragdes espaciais, nem estruturais ou pontuais;

- Nao obrigam ao realojamento dos residentes;
Bases e

e - Intervencgdes atrativas e de simples execucao;
objetivos

- Valorizam o imével num curto espago de tempo;
- Mantém e melhoram componentes existentes;

- Baixo custo (média de 1/3 do custo por m? face a edificagéo nova !5 1°%).

- Principios da reabilitagao ligeira (31:62).

- melhoria das condi¢des de iluminagao interior, ventilagao e exaustao;

- limpeza e reparacdes de coberturas, de caleiras e dos sistemas de aguas pluviais;

L - reparagdes pontuais de rebocos, assim como pinturas;

Principios - o
- reparagdes de caixilharias;

- beneficiagdo de instalagdes elétricas e de redes de aguas e de drenagem de aguas
residuais;

- limpezas e pinturas em outros elementos, tais como gradeamentos, pedras, cornijas.

- O RJUE cita que as intervengdes que envolvam trabalhos de conservagao estdo isentas
Enquadramento de controlo prévio, desde que nido sejam em edificios classificados ou em vias de
legal classificagdo, bem como em edificios integrados em conjuntos ou sitios classificados ou em

vias de classificagao (7o)
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Quadro 2.18 - Aspetos e consideragdes sobre a reabilitagdo média

Aspetos

Consideragoes

Ambito

- Intervengdes onde para além do nivel ligeiro, contemplam casos mais especificos.

objetivos

Bases e

- Estado de conservagéo razoavel na generalidade;
- Possibilidade em manter alguns elementos e de reforgar outros;

- Substituicdo dos elementos degradados, intervindo-se particularmente nos revestimentos, em
infraestruturas, alguns elementos estruturais, caixilharias e outros;

- Além de melhorar os componentes existentes existe reestruturacdo de alguns compartimentos
de acordo com as atuais referéncias de conforto e salubridade;

- N&o prevé necessidade de realojamentos, mas com grau de incomodidade e por mais tempo;

- Baixo custo das intervengdes (ronda em média 1/2 do custo por m? de uma habitagdo nova
(183154 'hodendo chegar a 2/3).

Principios

- Principios da reabilitagdo média ' %2

- reparag0des e/ou substituicdo de carpintarias danificadas;

- refor¢o pontual de elementos estruturais, sobretudo pavimentos e coberturas;

- reparagédo de revestimentos de paredes, de tetos e na cobertura;

- instalagao elétrica nova;

- beneficiagdo de partes comuns do edificio;

- ampliacdes de compartimentos demolindo algumas paredes sem fungdes estruturais;
- melhorias funcionais dos equipamentos de cozinha e das instalagdes sanitarias.

Enquadramento

legal

- O RJUE cita que as intervengdes que envolvam trabalhos de conservagdo, reparagoes,
ligeiras alteragbes e melhoria das condi¢des funcionais estdo isentas de controlo prévio, desde
que nao impliguem modificagdes na estrutura, das cérceas, da forma das coberturas ou
telnados e desde que ndo sejam em edificios classificados ou em vias de classificagdo, bem
como em imoveis integrados em conjuntos e sitios classificados ou em vias de classificagdo 7o),

Quadro 2.19 - Aspetos e consideragdes sobre a reabilitagdo profunda

Aspetos

Consideragoes

Ambito

- Intervengdes para além do nivel médio sdo mais profundas, sobretudo ao nivel estrutural

objetivos

Bases e

- Estado de conservagdo com muitos elementos degradados e sem recuperagao;

- Envolve demoli¢des de componentes degradados ou situagdes de reestruturagao espacial;
- Substituicdo de materiais e componentes por materiais idénticos ou diferentes dos originais;
- Reparagdes estruturais mais profundas, reestruturando-se espacos interiores;

- Satisfagdo das exigéncias funcionais de acordo com o quadro regulamentar atual, permitindo
maior conforto e salubridade aos utilizadores;

- Exigéncia normal de desocupagéo do edificio, prolongando-se por tempo significativo;
- Volumes de intervengdo proximos de obra nova;

- Existem casos de reabilitagdo profunda de demoligdo integral dos interiores aproveitando as

fachadas "*®. Este pode ser por imposi¢cbes de Plano Diretor Municipal (PDM), planos de

pormenor de salvaguarda, valores historico, cultural, artistico ou outro (50);

(153; 154)

- Custos na ordem dos 2/3 do custo por m? de habitagdo nova , podendo ser excedido.

Principios

- Principios da reabilitagao profunda ©'¢?:

- profundas alteragdes a nivel espacial com distribuigdo e organizagao dos compartimentos;
- reparacéo de elementos construtivos deteriorados e que estejam em risco;
- instalagéo de equipamentos, tais como instalagdes sanitarias, reorganizacéo de cozinhas.

Enquadramento

legal

- O RJUE cita que as operagdes que envolvam trabalhos de alteragéo estrutural, de exteriores,
de cérceas, trabalhos que envolvam ampliagdo, reconstrugdo com ou sem preservagédo de
fachada, construgdo ou outros enquadrados no RJUE 79 estao sujeitos a licengca administrativa,
independentemente de se tratar de edificios classificados, em vias de classificagdo, ou
inseridos em conjuntos, sitios, ZEP, ZGP.
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Quadro 2.20 - Aspetos e consideragdes sobre a reabilitagdo excecional

Aspetos Consideragoes

- Tem aplicabilidade em casos pontuais e muito excecionais, envolvendo muita profundidade
Ambito nos trabalhos de reabilitagdo, devendo ser equacionada tendo em conta o valor patrimonial do
imovel, respetivo uso e o valor patrimonial dos iméveis adjacentes (envolvente).

- Intervencdo complexa, recorrendo a técnicas de inspegdo e de ensaio exigentes para
elaboragéo do relatério de diagndstico e posterior elaboragdo do projeto;

- Quando os fatores ndo sejam relevantes “sera de considerar seriamente a possibilidade de
substituicdo da construgdo antiga por uma nova edificagéo, feita segundo o saber atual e com
uma arquitetura contemporanea, (...)" ®2),

Bases e
objetivos

- Recurso mesmo que pontual a técnicas de restauro, sempre que o valor cultural o exija;

- Custo da intervencgao ultrapassa largamente o custo por m? de uma habitagdo nova (153)

- Principios da reabilitagdo excecional ' %)

“ recurso pontual a técnicas de restauro para intervengbes na envolvente do edificio, ou
mesmo em partes do seu interior, quando o valor patrimonial do imével o justifique;

Principios - Substituicdo e/ou reforgo dos elementos estruturais com o objetivo, por exemplo, de
melhorar o nivel de seguranga ao incéndio ou aos sismos;

- substituicdo e/ou ao reforgo dos elementos estruturais em situagao de rotura;
- reabilitagdo dos edificios para padrées elevados e muito superiores aos preexistentes.”

Enquadramento - A complexidade e caracteristicas da intervengdo tém de ser analisada e enquadrada no
legal ambito do RJUE 7, onde a partida ndo esta excluida de obtencéo de licenga administrativa.

2.6.5. APOIOS ECONOMICOS E ENCARGOS NA REABILITAGAO DE EDIFICIOS

Os sucessivos governos tém tentado estimular o investimento na construgdo ¢ em moldes semelhantes
nas operagdes de requalificagdo urbana *>. No caso da construgdo de habitagdes em regime de custos
controlados °® estd prevista a obtengdo de beneficios fiscais e financiamento bonificado para
aquisi¢@o e infraestruturagdo de terrenos e ainda para a construcdo de fogos, sendo o IVA reduzido.
No continente, os impostos para a reabilitacdo de edificios historicos tém contribuido para a
revitalizagdo de bairros antigos desde 1981 "*”, procurando-se a sustentabilidade.

2.6.5.1. Programas de apoio financeiro a reabilitagéo de edificios

Em Portugal foram criados diversos programas de apoio financeiro a reabilitacdo de edificios, sendo
geridos pelo Instituto da Habitagdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU, LP.). Esses programas
contribuem para a concretizagdo de politicas ¢ estratégias para a reabilitacdo de edificios, sendo
caraterizados sumariamente no Quadro 2.21.

Os programas PROHABITA (Programa de financiamento para acesso a habitacao) e PER (Programa
especial de realojamento nas areas metropolitanas de Lisboa e do Porto) estdo integrados no Projeto
Realojamento. Os restantes programas descritos no Quadro 2.21 fazem parte do Projeto Reabilitacdo.
Todos estes programas dependem de estratégias de orientacao e de cabimento or¢amental aprovado no
Orcamento de Estado, podendo no entanto ser encerrados caso ndo fagam sentido ou ndo tenham
reconhecida aplicabilidade.
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Quadro 2.21 - Programas de apoio a reabilitagéo de edificios

Programa de apoio

Legislacao

Principais carateristicas

RECRIA
(Regime especial
de
comparticipagao
na recuperagao

- Decreto-lei n.°
4/88 de 14 de
Janeiro, alterado
pelo Decreto-lei
n.° 329-C/2000
de 22 de Dez.

- Decreto-lei n.°

- Apoio financeiro para realizacdo de obras de conservagcao e
beneficiagdo de imoveis degradados, consistindo numa comparticipagao
a fundo perdido por parte do Estado a proprietarios, arrendatarios ou aos
municipios sempre que tomem posse dos iméveis.

- Para edificios que tenham tido atualizagéo de rendas.

de imoveis 418/99. de 21 - Possibilidade de conceder empréstimos por parte do IHRU aos
arrendados) (1%8) de OL;tubI’O proprietarios no valor dos montantes ndo comparticipados.
RECRIPH - Para edificios antigos em regime de propriedade horizontal, sendo

(Regime especial de
comparticipagao e

- Decreto-lei n.°
106/96 de 31 de

administrados pelos conddominos ou empresas.
- Data de licenga de utilizagéo anterior a 1 de Janeiro de 1970.

financiamento na Julho - Mais de 4 fragBes, podendo uma ser comércio ou pequena industria
recuperagdo de - Portaria n.° hoteleira.
prédios urbanos de 71325&:1%2)(16 - Periodo de reembolso por parte dos condéminos até 10 anos.
propriedade - Nos casos em que se prevé aumento das condicdes de seguranca
horizontal) % contra incéndios, a comparticipagdo pode ser aumentada.
- E uma extens&o do programa RECRIA.
- Apoiar financeiramente as Camaras Municipais na recuperagao de
zonas urbanas antigas e centros historicos.
REHABITA - Decreto-lei n.°

(Regime de apoio
a recuperagao
habitacional em
areas urbanas
antigas)”eo; 161)

105/95 de 31 de
Julho, com
alteragdes do
Decreto-lei n.°
329-C/2000 de
22 de Dezembro

- Pressupde e celebragdo de acordos de colaboragao entre o IHRU, as
Camaras Municipais e instituicbes de crédito autorizadas.

- “Apoiar obras de conservagéo, de beneficiagdo ou de reconstrugédo de
edificios habitacionais e agdes de realojamento provisério ou definitivos,
no ambito de operagbes municipais de reabilitagdo dos ntcleos urbanos
histéricos (...) declarados como areas criticas de recuperagdo e
reconversdo urbanistica e que possuam planos de pormenor ou
regulamentos urbanisticos aprovados e aos centros urbanos
reconhecidos, relativo as medidas cautelares contra risco de incéndios”.

SOLARH

(Programa de
solidariedade e

- Decreto-lei n.°
7/99 de 8 de
Janeiro,
revogado pelo

- Concessdo de empréstimos sem juros pelo IHRU para realizagdo de
obras de conservagdo em habitacdo propria permanente e em
habitagdes devolutas pertencentes a particulares, municipios, instituicdes
particulares de solidariedade social, pessoas coletivas de utilidade
publica administrativa, cooperativas de habitagao e construgao.

apolo ? Decreto-lein.°  _ v/isa facultar os meios financeiros necessarios para reposigido das
rﬁ:gﬁ:;f)‘%g? 39/i%?/1erde?rg de condigbes minimas de habitabilidade e de salubridade das habitagdes.
- Favorecer o aumento da oferta de habitagdes para arrendamento a
custos baixos, compativeis com rendimentos de pessoas desfavorecidas.
- Decretodein® Garantir eficacia em casos de caréncia habitacional de familias pobres.
135/2004 de 3 - Resolucdo dos problemas habitacionais de agregados familiares
PROHABITA de Junho residentes em habitagbes precarias.
(Programa de D"‘;ﬁ;ﬁif’i?:(} - Privilegia o reaproveitamento do edificio e a reutilizagdo de materiais
financiamento 54/2007 de 12 excedentes e de residuos.
para acesso a de Margo. - Apoios a construgdo nova ou reabilitagdo de habitagdo quando esta for
habitagao) (163; 164) - Legislagéo objeto de destruicao por calamidades, intempéries ou outros.
Corgslz;"oei’gtar - Verbas para casos de realojamento urgente devido a destruicdes.
- Desenvolvida com acordos entre Municipios ou ANMP e o IHRU.
PER - Decreto-Lei n® - Apoios a construgao, aquisi¢cdo, ou arrendamento de fogos destinados

(Programa especial
de realojamento nas
areas metropolitanas
de Lisboa e do
Porto) (6%

163/93 de 7 de
Maio, com
alteragbes do
Decreto-Lei n°
271/2003 de 28
de Outubro

ao realojamento de familias residentes em barracas.
- Aproveitamento de patrimoénio existente, incentivando a reabilitagéo.

- Reabilitagdo de fogos ou prédios devolutos, ou aquisicdo dos mesmos
e respetivas obras destinadas a familias recenseadas no PER.
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2.6.5.2. Apoios financeiros em areas de reabilitacao urbana

. .. .- ~ 53 ~ . o, .
O “Regime juridico da reabilitagio urbana” > prevé que os proprietarios de imoéveis inseridos em

areas de reabilitacdo urbana tenham direito de acesso a apoios e incentivos fiscais e financeiros a
reabilitagdo urbana, “sem prejuizo de outros beneficios e incentivos relativos ao patrimonio cultural”
G390 citado regime prevé também a possibilidade de as entidades gestoras poderem contrair
empréstimos a médio e longo prazo “destinados ao financiamento das operacgoes de reabilitagdo
urbana, os quais, caso autorizados por despacho do ministro responsavel pela area das finangas, ndo
relevam para efeitos do montante da divida de cada municipio” ®>. Assim como prevé ainda a
possibilidade de concessdo de apoios financeiros por parte do Estado ¢ dos municipios as entidades
gestoras, fomentando-se a criacdo de fundos de investimento imobilidrio dedicados a reabilitagdo
urbana.

Os fundos Jessica ' (Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas) ¢ uma
iniciativa entre a “Comissdo Europeia”, “Banco Europeu de Desenvolvimento” e “Council Europe
Development Bank” (CEB), estando representados em Portugal pelo “Jessica Holding Fund Portugal”.
Conta com 130 milhdes de euros provenientes dos Programas Operacionais Regionais e do Programa
Operacional Valorizacdo do Territorio (FEDER) e de recursos nacionais da Direc¢ao-Geral do
Tesouro e Finangas, na perspetiva de financiar projetos sustentaveis, promovendo o aumento do uso de
instrumentos de engenharia financeira (Fundos de Desenvolvimento Urbano — FDU) sob especificas
condigdes de elegibilidade "*”, para apoio a regeneragio urbana nas seguintes areas “:

»  “reabilitagdo e regeneragdo urbana, incluindo regeneracdo de equipamentos e
infraestruturas urbanas;

" eficiéncia energética e energias renovaveis,

v yevitalizacdo da economia urbana, especialmente Pequenas e Médias Empresas (PME) e
empresas inovadoras;

» disseminagdo das tecnologias de informacdo e da comunicagdo em dreas urbanas [...] .

2.6.5.3. Breves nogdes de custos associados a reabilitagao de edificios

Na reabilitag@o de edificios deve-se promover intervengdes minimas, reaproveitando as preexisténcias,
de forma a minimizar custos, recursos, salvaguardando a autenticidade de materiais e tecnologias
antigas. E preciso atender ainda que as operagdes de reabilitagdo estdo sujeitas a maiores incertezas de
custos que as obras novas. Parte destas incertezas sdo devidas & ma caraterizagdo das preexisténcias,
com poucos ou nenhuns levantamentos e ensaios de apoio. Esta situagdo pode gerar em fase de obra
consideraveis acréscimos de custos e de prazos, bem como acrescidas dificuldades de planeamento.

A legislacdo ¢ omissa no que respeita ao tratamento da incerteza nos custos deste tipo de obras,
diferenciando-as de obra nova. Ndo existe um referencial de custos para reabilitar face ao estado de
conservacdo de um edificio, a par de existirem consideraveis discrepancias nos custos ligados as
intervengoes de reabilitacdo desses edificios. Estas constatagdes t€m uma importante base para futuros
trabalhos de investigagdo na area da reabilitagdo de edificios antigos. Existe legislacdo que prevé
mecanismos de controlo para erros e omissoes, estabelecendo limites de prazo e nos custos, Quadro
2.22.
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Quadro 2.22 - Mecanismos de controlo de erros e de omissbes

Codigo/Regime e legislagao

Designagao:

Cdédigos dos Contratos
Publicos - CCP

(Decreto-lei n.° 18/2008 de 29
de Janeiro) ('®")

- Possibilidade de detecdo de erros e omissbes antes da apresentacdo das
propostas e apos a adjudicagao.

- Possibilidades de aplicar trabalhos a mais em espécie e quantidade, desde
que necessarios para conclusdo da obra e nao separaveis do contrato.

Regime juridico que
estabelece a qualificagao
profissional exigivel aos

técnicos [...] (Decreto-lei n.°
31/2009 de 3 de Julho) ©®

- Contempla revisdo de projeto nos casos onde exista complexidade técnica ou
onde os métodos utilizados, técnicas ou materiais de construcdo sejam
inovadores, bem como em obras de classe 5 ou superior.

- A revisdo do projeto € um meio para reduzir custos na construcédo e os
encargos da manutencao (168), pretendendo-se (169 avitar omissdes do projeto;
eliminar erros do projeto; evitar ou limitar os trabalhos a mais; melhorar a

qualidade do projeto; assegurar a funcionalidade da obra.

Regime de reviséo de
pregos [...] (Decreto-lei n.°
6/2004 de 6 de Janeiro) '

- Possibilidade de compensagdes em fase de obra as partes envolvidas face as
atualizagdes de pregos de materiais, mao-de-obra e de equipamentos, sendo
aplicavel a obras publicas e particulares face ao descrito em contrato.

Em obra de reabilitagdo ha custos especificos e com outras particularidades comparativamente a obra
nova, tais como """ '": custos de levantamentos topograficos; caraterizagdo das preexisténcias e do
seu estado de conservagdo; indemnizagdes por expropriagdes; indemnizagdes por estragos
eventualmente causados; custos com inquéritos sociais; custos com realojamentos; acréscimo de

custos de obra devido a diferentes condicionalismos; custos de manutencao e de conservagao.

Diversos autores defendem que € crucial o levantamento e caraterizagdo das preexisténcias dos
edificios, bem como de ensaios e estudos de diagnostico, assim como o acrescido rigor e qualidade
técnica exigida no projeto " °* 3. Defende-se também que em obras de maior dimensio e apds
elaboragdo do diagndstico sejam experimentadas solugdes técnicas para afinar os respetivos custos da
intervengdo 7. Apesar destas especificidades existem algumas ferramentas de auxilio & estimativa de
custos 73 TGN yyadro 2.23.

Quadro 2.23 - Ferramentas no auxilio da estimativa de custos em obras de reabilitagdo

Ferramenta Breve descrigcao
- Informagéo unitaria de precos de mao-de-obra, materiais e equipamentos.
Fichas de - . - Ce e
rendimentos Nao contempla informacgéo de pregos para trabalhos de reabilitagdo de edificios, podendo no
do LNEC (17® entanto auxiliar em trabalhos cuja especificidade seja similar aos descritos.
- Aplicagdo de coeficiente de atualizagao face ao ano de publicagéo das fichas de pregos.
Base de - Base de dados on-line do Instituto de Tecnologia de la Construccion de Cataluia (ITEC).
dados do - Permite varias possibilidades para realizagdo de um mesmo trabalho;
ITEC "7

- Distribui¢cao dos trabalhos com base em pregos unitarios e pre¢gos compostos.

Base - DEI (Tipografia del  -Custos de trabalhos apresentando custos totais de cada trabalho, fazendo
de Genio Civile) - Italia referéncia aos custos unitarios de mao-de-obra e de alguns materiais.

dados - Laxton’s - Inglaterra - Relagdo em percentagem de mao-de-obra, materiais e equipamentos.
ProNIC - Desenvolvido pelo Instituto da Construgao (FEUP), LNEC e INESC.

(Protocolo para - Separagéo de trabalhos em construgéo de edificios, reabilitagéo de edificios e estradas.

a Normalizagdo - Documentos para criagdo de mapas de trabalho e de quantidades, fichas de execugao de
da Informagéo trabalhos e de materiais, e respetivas cldusulas técnicas especiais do caderno encargos.

Técnicana - Organizacdo de documentos para processos de concurso.
Co(r:g,g.rgjsg;)ao) - Para cada trabalho ha varias possibilidades de o executar, implicando o célculo e introdugdo

de fichas de rendimentos e de custos num mesmo artigo.
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Devem também ser consideradas as recomendagdes relativas aos custos e descritas no relatorio n.°
17/2009 emitido pelo Tribunal de Contas, recomendando “em sede de avaliagdo de um projeto
publico, se tenha em consideragdo o custo global relativo ao seu ciclo de vida, com especificagdo dos
custos estimados para a exploracdo e manuten¢do da obra, durante a sua vida util” ">,

2.7. PRINCIPAIS CONCLUSOES DO CAPITULO

E reconhecida a importancia cultural dos edificios classificados e dos edificios inseridos em zonas
protegidas, como acontece nos centros histdricos. E unanime a necessidade de existirem politicas de
reabilitagdo em contexto urbano integrado, contrariando o frequente despovoamento.

Os edificios inseridos em centros historicos estdo sujeitos a um conjunto de constrangimentos e
especificidades que aumentam as dificuldades e as incertezas, comparativamente as intervengdes em
obra nova. Essas especificidades enquadram-se em grupos distintos, as de caracter fisico (de maior
incidéncia) e as de caracter social (geralmente esquecidas), além de outros.

Uma das propostas que tem vindo a ser recomendada, mas com alguma reserva, ¢ a reabilitagdo de
edificios a custos controlados " e a low-cost ©. Segundo Lacaze (1997) “mesmo nos paises mais
desenvolvidos da Europa, o custo de produgdo de um alojamento de boa qualidade continua a ser
incompativel com os recursos de mais de metade dos candidatos @ compra ou ao aluguer” . O papel
do Estado ¢ fundamental como incentivo/alavanca inicial a reabilitacdo, ndo descurando a presenca de
outros intervenientes, tais como dos agentes bancarios, investidores ¢ os proprios residentes locais.
Sao exemplo dessas praticas as politicas de apoio a reabilitacdo, embora se revelem insuficientes face
as necessidades. “Em toda a Europa, mas também em Portugal as politicas publicas de habitac¢do
mudaram substancialmente (...). Embora os objetivos basicos de uma politica de habita¢do se
mantenham — uma habitacdo digna para cada familia a precos compativeis com os seus rendimentos -
os meios para a concretizar mudaram radicalmente” ®. A implementagdo de politicas de limpeza,
conservagdo ¢ de manutencdo tém de ser encorajadas e vistas pelos proprietarios como importantes na
continuidade existencial do edificado, ficando mais em conta do que fazer intervencdes de maior
profundidade e mais desfasadas no tempo V.

O desenvolvimento de espagos comerciais nos centros historicos aliados a uma rede de transportes
flexivel e rapida permite maior interagcdo social. As estratégias de desenvolvimento podem também
contemplar locais especificos para determinadas atividades ligadas ao setor tercidrio, tais como
creches, lares, centros de convivio, hotéis, espagos para eventos, exposi¢des, contrariando o
despovoamento e controlando de certo modo alguma especulacdo imobiliaria.

Quanto a reabilitagdo fisica do edificado deve reabilitar-se tanto quanto possivel os edificios,
adaptando-os as atuais exigéncias de conforto ¢ de salubridade, mantendo a originalidade e
autenticidade dos mesmos. Para tal é necessario que exista uma estratégia de manutencdo dos
elementos, materiais e componentes preexistentes, preservando tecnologias antigas, para além de
vantagens nas vertentes econdomica e social. A existéncia de estudos de diagndstico com
levantamentos que caracterizem previamente o estado de conservagdo dos edificios s@o fundamentais
para auxilio na tomada de decisdo em projeto e posteriormente na implementagdo em obra.

Todo o conjunto de estratégias para preservacdo da identidade dos edificios antigos e dos seus valores
reconhecidos culturalmente, contribuem para a colocagdo no mercado de edificios com condigdes de
habitabilidade, seguindo assim a aplicacdo de praticas de sustentabilidade.
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3.

SUSTENTABILIDADE NA
REABILITACAO DE EDIFICIOS
ANTIGOS

3.1. INTRODUGAO

O termo sustentabilidade tem vindo a ser vulgarizado e nem sempre da forma mais correta,
funcionando em muitos casos como polo de atracdo, de marketing, muito embora o conceito exija
maiores especificidades na sua aplicacao.

Os impactos provocados pela construgdo sao de elevada ordem, perspetivando-se que a abordagem as
intervencgdes seja alterada, atendendo a praticas mais ecologicas e amigas do ambiente. As praticas de
reabilitagdo sdo um dos contributos possiveis para a implementagdo dos principios da constru¢ao
sustentavel, sendo o projeto um meio para obter maiores beneficios enquadrados na perspetiva do
ciclo de vida do edificio.

3.2. SUSTENTABILIDADE NA CONSTRUGAO
3.2.1. SUSTENTABILIDADE E O DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL

O conceito “sustentabilidade” assentava nos finais da década de 70 do século passado em visdes
economicistas € com pouca preocupacao ambiental. No final da década de 80 assumiu-se o conceito
“desenvolvimento sustentavel” com o propoésito de deixar para as proximas geracdes o planeta em
condi¢des de habitabilidade, prevalecendo uma maior preocupacdo ambiental.

O Relatério Brundtland apresentado em 1987 pela Comissdo Mundial sobre Meio Ambiente e
Desenvolvimento define “desenvolvimento sustentdvel” como a “capacidade da humanidade garantir
que corresponde as necessidades do presente sem comprometer a capacidade das geragoes futuras de
assegurarem as suas proprias necessidades. O desenvolvimento sustentdvel ndo é um estado fixo de
harmonia, mas um processo de mudanca no qual a exploragdo de recursos, a dire¢do dos
investimentos, a orientacdo do desenvolvimento tecnologico e as mudangas institucionais sdo
compatibilizadas com as necessidades futuras assim como as presentes” '”. Relaciona-se com o
atendimento das necessidades do presente sem comprometer as das geracdes futuras, sendo expetavel
o equilibrio entre homem (sociedade e economia) ¢ 0 meio ambiente, procurando alternativas para
sustentar a vida no planeta Terra sem prejudicar a qualidade de vida no futuro "®. Ou seja, a questio
ndo ¢ simplesmente proteger o meio ambiente, mas procurar formas inteligentes de preservar e
modernizar a qualidade de vida da sociedade, utilizando racionalmente os recursos da Terra.

Contudo para a Unido Mundial da Conservacgdo, do Programa das Na¢des Unidas para o Ambiente e
do Fundo Mundial para a Natureza (1991), “Desenvolvimento Sustentiavel significa melhorar a
qualidade de vida sem ultrapassar a capacidade de carga dos ecossistemas de suporte” "*?.

45


http://pt.wikipedia.org/wiki/Comiss%C3%A3o_Mundial_sobre_Meio_Ambiente_e_Desenvolvimento
http://pt.wikipedia.org/wiki/Comiss%C3%A3o_Mundial_sobre_Meio_Ambiente_e_Desenvolvimento

Metodologia de gestdo de obras de reabilitagdo em centros urbanos histéricos

O desenvolvimento sustentavel tem seis aspetos basicos:

= gsatisfacdo das necessidades basicas;

= solidariedade para com as geragdes futuras;

= participagdo da populagdo envolvida;

= preservagdo dos recursos naturais;

= elaboracdo de um sistema social garantindo emprego, seguranga social e respeito a outras
culturas;

= implementacao de programas educativos.

Estes aspetos contrariam a frequente acdo do homem na geracdo de problemas ambientais, sobretudo
os relacionados com a sociedade na procura de bem-estar, lazer, educagdo, trabalho, entre outros
habitos.

Assim, o conceito sustentabilidade tem tematicas relacionadas com o crescimento populacional,
qualidade de vida, nivel de vida, solugdes tecnologicas interligadas com os conceitos de redugdo,
reutilizagdo e reciclagem "®. Algumas defini¢des remetem ainda para referéncias acerca da igualdade
entre geracdes e a importancia do tempo de vida e local onde as pessoas residem e a respetiva
envolvéncia "*®. A norma NP EN 15643-1 define sustentabilidade como a “capacidade para manter
um sistema para as geracoes presentes e futuras” '*”, agregando os aspetos ambientais, sociais e
economicos. A sustentabilidade esta alavancada em trés dimensodes, nomeadamente: social, ambiental
¢ econdémica. A redug@o de consumo de recursos (agua, energias, materiais), de produgdo de residuos,
de ocupagdo de areas florestais e de terrenos agricolas, de fontes de energia ndo renovavel, de
desertificagdo, de poluicdo atmosférica, de contaminagdo, entre outros sdo fundamentais para por em
pratica o equilibrio, como acontece aquando da implementagdo de praticas de reabilitacao.

O denominado tridngulo de Objectivos econémicos:
sustentabilidade representa de - Crescimento;
f " - Equidade;
orma esquematica 0s e
- Eficiéncia

objetivos de cada dimensdo

. Objectivos sociais:
3 Figura 3.1. !

- Participacéo;

0 objetivo econdmico Objgctivqs am bientais:. - Inicie_qivas as pppylagées;

) . - Capacidade de carga; - Mobilidade social;
apresenta maior relevancia na  _ gjodiversidade: - Coesao social;
comunidade. Por sua vez, a - Problemas globais; - Identidade cultural;
sustentabilidade estd também - Integridade do ecossistema - Desenvolvimento institucional
relacionada com indicadores Figura 3.1 - Objetivos de cada dimensé&o da sustentabilidade

de desempenho, Quadro 3.1.

Quadro 3.1 - Alguns indicadores de desempenho das dimensdes ambiental, social e econémica

Dimensao Descrigao:
Ambiental Alteragdes climaticas, qualidade do ar, uso do solo, biodiversidades, ecossistemas, produgao de
mbienta ) ) . L oL .
alimentos, paisagens, energia, materiais, agua, emissdes, residuos, entre outros.
Social Acessibilidades, sensibilizagdo e educagao para a sustentabilidade, entre outros.

Econémica Custos do ciclo de vida, entre outros.
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3.2.2. AMBITO DA SUSTENTABILIDADE

A sustentabilidade assenta na prevencao e precaugdo para com o meio ambiente, partindo do principio
de quem mais polui, mais deve pagar, ou seja poluidor-pagador "*®. E necessario o envolvimento e
participacdo de todas as comunidades, responsabilizando todos os intervenientes, pois cada um tem
um papel fundamental para um mundo mais sustentdvel. No entanto, a sustentabilidade resulta de um
equilibrio entre 5 vetores '*”, Quadro 3.2.

Quadro 3.2 - Vetores de equilibrio da sustentabilidade (189)

Responsabilidades Conteudos

Social Melhoria da qualidade de vida e de equidade na distribui¢do de rendas e bens.

Melhor aproveitamento e gestdo de recursos usando energias substitutas do petroleo,

Econémica . . . . ~ .
projetos com viabilidade econémica, preocupagéo com os custos versus qualidade.
Ecolégica Limitar consumo de combustiveis fésseis, redugcéo de emissbes atmosféricas, reducao
de residuos, conservagéo de energia, promogéao da reutilizagéo, reciclagem.
Espacial Obtengao de uma configuragéo rural e urbana mais equilibrada, melhor distribuigcdo dos
locais de residéncia com os locais de trabalho.
Cultural Procura de técnicas, de processos e de sistemas agricolas integrados que gerem

solugdes para o ecossistema, culturas e area.

Num contexto social tém vindo a ser incentivadas a circulagdo pedonal, recurso a bicicleta e a
utilizacdo de transportes publicos em detrimento do automoével, assim como o uso de lampadas e
equipamentos mais eficientes contribui para poupancas energéticas ¢ reducdo das emissdes de CO2.
Ao longo dos anos tém surgido diversas perspetivas, conceitos e estratégias de promocdo da
sustentabilidade, tendo semelhancas ao nivel dos principios base, tais como a “Agenda 21 para a
Construgdo Sustentavel do CIB”, “Agenda Habitat II”, orientagoes da Unido Europeia.

A Agenda 21 resultou da Conferéncia ECO-92 realizada no Rio de Janeiro em 1992, com intuito de
promover a regeneragdo ambiental e o desenvolvimento social, assumindo a nivel global, nacional e
local: luta contra a pobreza, fomento e cooperagdo com os paises em desenvolvimento, recursos
humanos, protecdo do ambiente (ar, terra, 4gua, ecossistemas), ambiente social, acordos entre partes,
tomadas de decisdo, entre outras. A alianca com o desenvolvimento tecnoldgico visa a redugdo do
consumo de agua, escolha de materiais com melhor desempenho ambiental, eficiéncia energética, uso
de energia e recursos naturais € com menor impacto ambiental ao nivel das alteragdes climaticas,
emissdo de gases com efeito de estufa para a atmosfera, entre outras (objetivo da Estratégia Nacional
de Desenvolvimento Sustentavel — ENDS 2015). A Agenda 21 tem grande participacdo das
autoridades municipais, sendo afirmado pelo Secretario-Geral das Nacdes Unidas em 1997 que “(...)
os planos e estratégias de escala local tém provado, em termos de impactes diretos, serem mais bem-

. , . 190; 191
sucedidos do que aqueles a nivel nacional” * ),

A Agenda Habitat II, assinada na Conferéncia das Nagdes Unidas em Istambul (1996), centra o seu
objetivo nas pessoas € na promo¢do da sustentabilidade com vista & melhoria da qualidade dos
aglomerados humanos e do seu bem-estar. Ou seja, promover alojamento adequado para todos,
desenvolvimento imperativo dos aglomerados, assegurar o direito a uma vida produtiva saudavel e em
harmonia com a natureza. Deve ser encorajada a promocgdo de construgdes com métodos de constru¢ao
e tecnologias tradicionais e disponiveis localmente, de forma a serem solu¢des economicas, eficientes
e ambientalmente integraveis. Deste modo, a concecdo do projeto de construgdes novas e de
reabilitagdo de edificios exige elevado nivel de competéncias e de conhecimentos técnicos por parte
dos projetistas %, refletindo-se na qualidade das solugdes de projeto "*> e posteriormente em obra.
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A Unido Europeia definiu também linhas de orientagdo relacionadas com a sustentabilidade,
desenvolvendo estratégias sob a forma de diretivas, tais como a da certificacdo energética de edificios,
a marcacdo CE nos materiais de constru¢do, entre outras.

Os objetivos s@o transversais e estdo relacionados com a redugdo do consumo de energias ndo
renovaveis e de gases com efeito estufa, promocao do uso de energias renovaveis, desenvolvimento de
uma metodologia para promover a certificacdo energética de edificios, reutilizagdo de materiais,
reducdo de pressdes sobre extracdo de recursos, para além da gestdo de residuos de construgdo e
demolicao (RCD). Comenta-se a criacdo da figura do provedor da sustentabilidade cujo objetivo ¢ a
sensibiliza¢do dos governantes mundiais para preservarem o planeta para as geragdes seguintes.

Outra forma de consciencializagdo para as agoes que sdo feitas no planeta Terra e quanto “pesam”
ambientalmente, estdo relacionadas com o conceito “pegada ecologica”. Este tem como objetivo
desenvolver estratégias alternativas as rotinas convencionais, melhorando desempenhos e mostrando o
impacto que o nosso consumo de energia tem na emissdo do principal gas de efeito de estufa (GEE)
para a atmosfera, o didoxido de carbono (CO2). Permite avaliar a capacidade de disponibilizar e de
renovar os recursos naturais, bem como de absorver os residuos e poluentes gerados ao longo dos anos
(99 As estratégias estdo relacionadas com a ecologia, permitindo perceber os problemas, explorar as
implicagdes e solugdes perante os impactes ambientais "*>. A medida de referéncia traduz-se em
hectares de area que um cidadao ou sociedade necessitam para suportar as suas exigéncias quotidianas
diarias. Existem diversas praticas de gestdo que visam a redugdo da “pegada ecologica”, tais como:

= o uso de transportes publicos, bicicleta e de veiculos elétricos;

= uso de energias renovaveis e maior eficiéncia energética ao nivel do consumo;
= gestdo do consumo de agua;

= redugdo de residuos;

= producdo de alimentos;

= opcdo por produtos autoctones.

Ao nivel da habitacdo devem ser usadas madeiras certificadas que garantam gestdo das florestas,
construir com tecnologias solares passivas e ativas, reutilizar materiais de construcdo, uso de materiais
com rétulo ecolodgico, preferir edificios com melhor classe energética e adquirir habitagdes adequadas

. . 196
as necessidades "%,

Existe também o conceito de “pegada hidrica”, sendo um indicador que quantifica o volume total de
agua necessario para sustentar uma populagao.

Por sua vez, a tematica relacionada com a producdo de CO2 estd também desenvolvida, com a
aplicacdo do conceito “Carbono Zero”. Este consiste em quantificar a produgdo das emissdes de gases
com efeito de estufa expressas em didoxido de carbono equivalente, associadas as atividades, sendo
essa producao compensada com financiamento de projetos de plantagao de florestas ou em tecnologias
de forma que o balango final compense a produgdo desses gases.

Existem outras ferramentas enquadradas nos pressupostos da sustentabilidade, tais como: EMAS,
EECA, Miljomalen, Ecoeffiency, Renewables, CSR, Faktor H, Zero emission, Sustainable growth,
Cleaner production, Factor 10, Sustainability analysis, Hannover Principles, Triple botton line, Natural
Capitalism, Ecoliteray, RMA, Agenda 21, entre muitas outras. Estas t€ém alguns pontos em comum
mas tornando-se por vezes confusas quanto aos seus pressupostos, podendo surgir questdes
relacionadas com quais as que devemos usar e quais as que podemos eliminar, necessitando-se de uma
abordagem mais estruturada. Segundo Robert et al (2001) existem muitas ferramentas e conceitos
ligados a sustentabilidade com pontos fortes, mas também com lacunas estruturadas com diferentes
filosofias e que devem ser utilizadas quanto antes em funcio das necessidades "*”.
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3.2.3. A ANALISE DO CICLO DE VIDA (ACV)

No contexto da sustentabilidade existem preocupagdes relacionadas com o ciclo de vida dos materiais,
produtos, constru¢des. Uma analise do ciclo de vida (ACV) enquadra-se nas normas da série 14000,
relacionadas com a tematica ambiental e respetivos indicadores associados. Em termos gerais uma
analise do ciclo de vida (ACV) consiste na “compilacdo e avaliacdo dos fluxos de entrada e de saida,
de materiais e energia, verificado num determinado esquema operacional, bem como dos potenciais
impactes ambientais, associados ao ciclo de vida em andlise” "*®. Existem outras defini¢des baseadas
no mesmo principio, tais como “identifica o fluxo dos materiais, energia e residuos gerados pelas
edificagoes ao longo de toda a sua vida util, de forma que os impactos ambientais possam ser
determinados antecipadamente” . Estes fluxos englobam a extragdo e processamento de matérias-
primas, producdo, distribuicdo, uso, reutilizacdo, manutencao, reciclagem e eliminag¢do/deposi¢dao no
fim de vida util. Com a reciclagem e reutilizacdo da-se inicio a um novo processo, ou seja uma
continuacao do ciclo de vida.

A analise do ciclo de vida estuda os aspetos ambientais e impactos relacionados com o uso dos
recursos, saide humana e consequéncias ecologicas ao longo da vida util do produto e das
construgdes, podendo auxiliar na tomada de decisdes '**:

= identificag@o dos fatores de melhoria nos aspetos ambientais do contexto da ACV;

= tomada de decisdes na industria, organizagcdes governamentais ou nao-governamentais
(por exemplo, planeamento, defini¢do de prioridades, projeto ou novo projeto de
produtos);

= selecdo dos indicadores relevantes de performance ambiental;

= marketing.

A analise do ciclo de vida ¢ uma ferramenta para analisar a carga ambiental em todas as etapas no
ciclo de vida, ndo descurando que em termos de gestdo ¢ preferivel a convergéncia entre as exigéncias
requeridas e as desejaveis com vista & otimizagdo como ecoproduto **”. No entanto existem limitagdes
relacionadas com as técnicas ligadas a ACV, tais como: natureza das escolhas, suposi¢des, fronteiras,
limites de referéncia, fonte de dados, categorias de impacte, limitagdo dos modelos, inadequagdo de
resultados para alguns locais, qualidade dos dados, entre outros. A Figura 3.2 ilustra possiveis estagios
de uma ACV, analisando as entradas e saidas ",

ENTRADAS: SAIDAS:

‘ Aquisicio de matérias-primas H > Emisstes para o ar

Matérias- —

primas ‘ Fabricacio %Descargas para a agua
dn d -did = =
S —> Residuo sdlido
‘ Utiliza¢iio/ Reutilizacio/ Manutencio )
Eneraia L —> Co-produtos

| Reciclagem/ gestiio do residuo H% Outras descargas ambientais

L

Limite do sistema

Figura 3.2 - Diferentes estagios do ciclo de vida de um produto

O método PDCA (“Plan, Do, Check and Act”) permite uma orientacdo na melhoria continua baseada
em indicadores de gestdo, ambientais, e operacionais “**. Existem ferramentas que analisam o ciclo de
vida de cada unidade ou componente de constru¢do atendendo a redugdo dos impactes ambientais ao
longo da vida til: ELODIE — Qualitel (Franga), Eco-Effect (Suécia), ENVEST (Reino Unido), BEES
(Estados Unidos), ATHENA (Canada), LCA House (Finlandia) e Eco-Quantum (Holanda).
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3.2.4. PRINCIPIOS DA CONSTRUGAO SUSTENTAVEL

O Estudo “Environmental Impact of Products” (EIPRO) indica que o consumo privado de bens e
servigos relacionados com alimentagdo (incluindo bebidas), o transporte individual e a habitacdo sdo
responsaveis por 70% a 80% dos impactes ambientais “**. O mesmo estudo cita ainda que o consumo
de energia para aquecimento de dguas e do ambiente € o fator com maior impacte ambiental, seguido
da construcdo e dos eletrodomésticos.

A defini¢do de construgdo sustentavel foi apresentada por Carles Kirbert na Conferéncia Mundial
sobre Construcao Sustentavel (First World Conference for Sustainable Construction, Tampa, Florida,
em 1994), como sendo a "criagdo e gestdo responsavel de um ambiente construido saudavel, tendo em
consideracdo os principios ecolégicos e a utilizacdo eficiente dos recursos" “*”. Na mesma

Conferéncia foram sugeridos seis principios para a construgdo sustentavel **2*:

® minimizar o consumo de recursos;

* maximizar a reutiliza¢ao dos recursos;

= utilizar recursos renovaveis e reciclaveis;

= proteger o ambiente natural;

= criar um ambiente saudavel e ndo toxico;

= fomentar a qualidade ao criar o ambiente construido.

A construcdo sustentavel esta relacionada com pouca perturbagdo ambiental ao nivel de recursos
naturais, da sua reutilizacdo e reciclagem de residuos, tirando partido de energias renovaveis. A
construcdo sustentavel ¢ a “aplicagcdo dos principios do desenvolvimento sustentavel ao ciclo global
da construgdo, desde a extragdo e beneficiacdo das matérias-primas, passando pelo planeamento,
projeto e construgdo de edificios e infraestruturas, até a sua desconstrugdo final e gestdo de residuos
delas resultantes” **.

A densidade populacional, demografia, economia nacional, nivel de vida, geografia, riscos naturais e
humanos, disponibilidade de energia, eficiéncia energética, disponibilidade de agua, alimentacdo,
estrutura do sector da constru¢do ou a qualidade das constru¢des existentes fazem parte das barreiras
de qualquer pais a construgdo sustentavel “**'°. Todos os agentes envolvidos na construgio, desde a
extragdo de recursos, producdo de materiais, projetistas, empresas de construcao, utilizadores,
gestores, entre outros, t€m de ser consciencializados e reequacionar as tecnologias afetas a constru¢ao
com vista a sustentabilidade, tendo os projetistas um papel fulcral para atingir esse objetivo de
inovagdo técnica e cientifica do projeto “*°.

Na conferéncia Sustainable Building (2005) ¢ reconhecido que as atuais praticas de construcdo tém
efeitos nefastos de que resultam alteragdes climaticas, sendo urgente “adotar medidas imediatas e
promover acdes permanentes para a sustentabilidade” ™. A construgio sustentavel deve ser encarada
no contexto do ciclo de vida do edificio, minorando impactes ambientais, favorecendo a vertente
social e econoémica **”, Figura 3.3.

Consumo _ Emissdes ualidade de vida
Qualidade de recursos Qualidade  saida Qualidade do ambiente construido

T Caonsuma de Emissties
empo » recursos 3

— Custo aida

Deservolvimento

) Equidade social
[ : econamicamente
Custo Tempo Biodiversidade sLstentavel Biodiversidade Heranga cultural
Factares de competitividade Mowva paradigma: Desafios para 2000 e para além:
na construgan tradicional construg&o sustentawel processos e produtos sustentaveis

Figura 3.3 - Evolugéo das preocupagdes no sector da construgdo
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O Quadro 3.3 agrega diversos factos relativos a necessidade de aplicagdo da sustentabilidade

(109; 206)

Quadro 3.3 — Factos relativos a necessidade de aplicagdo da sustentabilidade

Necessidades

Motivos

Protecgao do clima

- 40% dos gases de efeito de estufa resultam da construgao e uso de edificios.

- Cerca de 40% da energia consumida nas nagdes industrializadas é destinada a
operagéo de edificios e 10% para a produgao e transporte de materiais e processos.

Poupanca de
recursos

- A industria da construgdo consome cerca de 50% dos materiais extraidos da Terra.
- Cerca de 60% dos desperdicios das industrias devem-se a industria da construcéo.

Salvaguarda das
fontes energéticas

- A economia implica um consumo intensivo de recursos materiais e energéticos.

- Na Unido Europeia, cerca de 50% da energia primaria € importada.

Reducgao dos custos
de operagao dos
imoveis

- Num edificio tipico de escritério, cerca de 30% dos custos de operagdo sdo com
energia.

Manutengao do
parque imobiliario e
seu Valor

- Em termos econdmicos os edificios sdo o bem mais valioso de uma sociedade.

- Devido a inadequada consideragdo da eficiéncia energética, as medidas
decorrentes de remodelagdo atingem apenas 1/3 do potencial de poupanga
energético.

Incentivos para a
industria da
construcao

- A reabilitagédo de edificios € um mercado por explorar.

- A procura de obras publicas e residenciais esta a diminuir drasticamente.

Saude e conforto

- 80% dos europeus vivem em cidades e passam até 90% do tempo em edificios.
- O “sindrome de edificios doentes” afeta cerca de 1/3 dos edificios novos.

O Quadro 3.4 contempla uma série de impactes ambientais considerados significativos ao longo de
cada fase do ciclo de vida do edificio.

Quadro 3.4 - Impactes ambientais mais significativos nas diversas fases do ciclo de vida do edificio

Fases do ciclo de
vida do edificio

Impactes ambientais mais significativos

Concecgao
(projeto)

- Consumo de energia, transportes e deslocagbes local, efetuar

levantamentos e ensaios para diagndsticos).

(andlise do

- Consumo (consumiveis) e emissdes (relacionadas com o trabalho desenvolvido em
escritorio).

Execugio
(reabilitagao)

- Extrag@o e consumo de matérias-primas.
-Consumo de energia e de agua, emissodes, residuos na produgdo de novos materiais.
- RCD de materiais ndo utilizados e suas emissdes nos locais de deposigao.

- Consumo de energia (eletricidade, combustiveis, outras) e de agua, transporte e
deslocacgdes (relacionadas com a reabilitagéo), emissdes para a atmosfera.

- Ruido, vibragdes, poeiras.

- Impermeabilizagdo de locais, contribuindo para o aumento da probabilidade de
cheias.

- Possivel interferéncia com flora e fauna, dependendo do local de intervengéo.

- Consumo de energia e de agua, materiais, produgdo de residuos, efluentes e

Utilizagao emissdes atmosféricas e respetivos impactes ambientais.
(operagéo) - Outros impactes ambientais relacionados com utilizagdo de eletrodomésticos,
reagentes no tratamento de efluentes, materiais e produtos necessarios a manutengao.
Demoligao, - Consumo de energia e de agua, transportes, deslocagdes, producdo de RCD,
desconstruciao emissdes atmosféricas, ruido, poeiras e vibragdes.
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A par destes impactes existem estratégias que visam contribuir para a obtencdo de construgdes mais
sustentaveis *?. Pretende-se reduzir as emissdes de CO2 para a atmosfera, aumentar a produtividade
das construgdes de uso nao residencial, maximizar a reciclagem, reduzir o volume de residuos e de
produtos quimicos, entre outras orientagdes, Quadro 3.5.

Quadro 3.5 - Linhas mestras da construgéo sustentavel a7

Ambito de atuagdo Medidas a considerar

- Aproveitamento ao maximo da iluminag&o natural.

Aproveitamento dos - Escolha dos materiais com pouca energia incorporada, baixo teor de “compostos
recursos naturais orgénicos volateis” (COV).

- Recolha de informagdes sobre as caracteristicas do clima.

Gestio e economiade - Uso de técnicas e sistemas que permitam poupar o consumo de agua.
agua - Possivel reutilizagéo da agua.

. . - Uso de fontes de energia renovaveis tais como solar, edlica, geotérmica e hidrica.
Eficiéncia energética . ) L ) .
- Uso racional de energia (aplicagdo de mecanismos e sistemas de poupanca).

Gestao dos residuos

. - Introdugéo de areas para recolha e posterior reciclagem dos residuos.
dos utilizadores

Criagdo de bom - Uso de elementos nao poluentes.
ambiente interior - Gestao equilibrada de entradas e saidas do ar.
Conforto térmico e

e - Escolha de materiais que permitam maior conforto térmico e acustico.
acustico

No caso especifico das edificagdes existentes, sobretudo as mais antigas, ¢ uma oportunidade
implementar principios e praticas da construcdo sustentavel aquando da realizagdo de operacdes de
reabilitagdo, reintegrando o ciclo de vida do edificio. E de atender as particularidades das
preexisténcias e que condicionam a implementacdo de medidas mais sustentaveis.

O projeto ¢ um elemento de extrema importancia para adogdo de solugdes técnicas que atendam a
sustentabilidade. Nao devem ser descurados os custos, manutengdes, estética e eficiéncia energética,
promovendo “(...) uma politica de habita¢do sustentavel, visando a revaloriza¢do das dreas
suburbanas, de zonas residenciais degradadas e a reabilitagdo do parque urbano”, assentando na
durabilidade, coesdo social e eficiéncia ecologica ®®. Existem estratégias que podem tornar as
construgdes mais eficientes, tais como ?*2'%:

= alteragdes da geometria dos edificios, privilegiando a iluminagdo natural;

= projetos urbanisticos integrados com a natureza e respeito pelo ambiente natural,
fomentando-se o reaproveitamento de solos impermeabilizados e contaminados,
utilizando espagos ja infraestruturados com redes técnicas, transportes publicos,
comércio, servigos, zonas verdes, entre outras;

= aproveitamento de fontes de energia renovaveis (solar, edlica e geotérmica) aumentando a
eficiéncia e reduzindo a dependéncia energética;

= analise do melhor tipo de fachadas, assim como as respetivas orientagdes;

= uso de recursos naturais (energia, agua e terra) como recurso produtivo;

= conceber edificios multifuncionais com méveis e compartimentagdo amoviveis;

= desenvolvimento de materiais, tecnologias € processos menos agressivos ao ambiente;

= projetar com possibilidade de reaproveitar componentes aquando da desconstrucéo;

= reciclagem e reutilizagdo de materiais e componentes;

= consumo racional de agua e energia;

= reduc¢do do uso de produtos quimicos prejudiciais a saude;
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* minimizagdo do emprego de matérias-primas raras;
= readaptacdo de sistemas construtivos tradicionais as atuais necessidades;
= reaproveitamento de 4guas das chuvas e de aguas cinzentas.

Ao nivel dos materiais promove-se a utilizagdo de materiais eco eficientes com menos energia
incorporada PEC (Primary Energy Consumption). Tal ¢ verificavel nas EPD (Environmental Product
Declaration), sem compostos organicos volateis (COV), produzidos localmente, com compostos
reciclados, reaproveitando materiais provenientes de outras construgoes.

A OCDE publicou um relatério que tem em conta os desafios e politicas da sustentabilidade dos
edificios na area ambiental, refletindo um conjunto de recomendacdes relacionadas com estratégias
que cada pais tem de desenvolver para melhorar a monitorizagdio do desempenho ambiental,
minimizacao de custos e acompanhamento do desenvolvimento tecnoldgico, tendo também em conta a
redugdo dos niveis de CO2 e de residuos, bem como promover a qualidade do ar interior através da
imposicio de restrigdes nos materiais de construgio '".

3.3. SOLUGOES TECNICAS NA PROMOGAO DA SUSTENTABILIDADE
3.3.1. PRODUGAO DE ENERGIA ELETRICA ATRAVES DE FONTES RENOVAVEIS

O Regulamento das Carateristicas do Comportamento Térmico de Edificios (RCCTE) 7® define
energia renovavel como a energia proveniente do sol, utilizada sob a forma de luz, de energia térmica
ou de eletricidade fotovoltaica, de biomassa, do vento, da geotermia ou das ondas e marés. A produgdo
de eletricidade pode ser conseguida recorrendo a fontes de energia renovavel, tais como sol (térmica),
vento (edlica), agua (hidrica), biomassa (cogeracdo), pela diferenca de concentracdo de sal entre a
dgua do mar e a dgua dos rios e pelo uso do gas de gaseificagdo (poligeracdo), convertendo energia em
eletricidade. Um edificio ¢ tanto mais sustentdvel quanto menos dependente for de eletricidade *'?,
existindo estratégias que vao nesse sentido, tal como o conceito “Nearly Zero Emissions Building”
(NZEB), cujo objetivo ¢ a producao de energia por parte dos edificios a partir de recursos renovaveis

. o . . . - 213
em quantidade superior a quantidade que é consumida, sendo autossuficientes “'* ou de balango nulo.

A tecnologia mais frequente para produgdo de eletricidade sdo os painéis fotovoltaicos (energia
térmica por radiacdo solar), podendo ser integrados nos edificios em centros historicos desde que
sejam atendidas questdes ligadas com a integragdo paisagistica, sendo solucdo a implementagdo na
zona de claraboias, em pendentes de cobertura ndo visiveis da rua e nos quadrantes SE-SW, alinhados
com a cumeeira e na inclinagio dessas pendentes, entre outras recomendagdes técnicas *'%.

3.3.2. EFICIENCIA E POUPANGA ENERGETICA

Nos edificios, sobretudo os habitacionais, a distribui¢do dos consumos revela que cerca de 25% sdo
despendidos para aquecimento e arrefecimento, 25% para iluminagdo e eletrodomésticos e 50% na
confe¢do de alimentos e aquecimento de aguas quentes sanitarias (AQS). Segundo Yi-Kai Juan (2010),
os edificios na Unido Europeia e nos Estados Unidos consomem mais energia que os setores industrial
e de transportes *'?.

O RCCTE aplica-se a edificios de habitagdo e de servigos sem sistemas de climatizagdo centralizados,
com objetivo de “As exigéncias de conforto térmico, sejam elas de aquecimento ou de arrefecimento,
e de ventilacdo para garantia de qualidade do ar no interior dos edificios, bem como as necessidades
de dgua quente sanitdria, possam vir a ser satisfeitas sem dispéndio excessivo de energia; (...)” ™.
Este regulamento prevé a otimizagdo e melhoramento dos sistemas construtivos e da envolvente
arquitetonica, sendo beneficiadas orientagdes solares que privilegiam ganhos solares para aquecimento
ambiente e de AQS, bem como o uso de energias renovaveis.
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Segundo diversos autores, o desafio ¢ desenvolver estratégias que invertam a tendéncia de
dependéncia dos edificios de energia primaria e de eletricidade, assim como contribuir para a reducao
de consumos e de emissdes de “guses com efeito de estufa” (GEE) *'® com estratégias e tecnologias
relacionadas com as seguintes tematicas % 2!7: 218:219: 220),

= reducdo de energia para aquecimento de 4guas sanitdrias — promovendo aplicacdo de
painéis solares certificados para AQS;

= redugdo de energia na ilumina¢do — recurso a iluminacdo natural em periodo diurno e em
periodo noturno optar por lampadas de baixo consumo energético, como por exemplo
lampadas LED (“light emitting diode”) e micro led plus (“high power led”);

= interruptores inteligentes, sensores de movimento ¢ domdtica — sistemas que permitam
otimizar e gerir os consumos de energia, monitorizando espacgos e equipamentos, como
por exemplo implementando sistemas de gestdo energética residencial **";

= redugdo de consumo de energia em eletrodomésticos — optar por eletrodomésticos com
maior classe energética, promovendo também os que t€ém maior eficiéncia hidrica.

3.3.3. MEDIDAS PARA GESTAO MAIS EFICIENTE DA AGUA

A gestdo da 4gua ¢ um problema de muitos paises e que tem vindo a ser agravado face as alteracdes
climaticas. O aumento da populagdo, a melhoria das condi¢des de vida e de infraestruturas de apoio
esta associado a um maior consumo de agua e consequente dificuldade de gestdo deste recurso. A
consciencializagdo para a redu¢do do consumo de 4gua e a eliminagdo de fugas € imprescindivel.

O “regulamento geral dos sistemas publicos e prediais de distribui¢do de daguas e de drenagem de
aguas residuais” (RGSPPDADAR) estabelece que “a entidade gestora do servigo de distribui¢do
pode autorizar a utiliza¢do de agua ndo potavel exclusivamente para lavagem de pavimentos, rega,
combate a incéndios e fins industriais ndo alimentares, desde que salvaguardadas as condi¢oes de
defesa da saide piblica” **®, devendo ser sinalizada. O seu uso para descargas de autoclismos e
lavagem de roupa pode ser perspetivado.

Segundo estudos desenvolvidos em edificios multifamiliares, cerca de 37% dos consumos sdo
destinados a duches, 25% para uso em autoclismos e 38% para outros fins. No caso de edificios
unifamiliares, cerca de 30% dos consumos sdo destinados a duches, 39% para uso em autoclismos e
rega e 31% para outros fins **”. Existem diversas solugdes técnicas que visam o aproveitamento,
reutilizagao, reducdo e gestdo do consumo de agua e que podem ser facilmente integradas aquando de
operagdes de reabilitagio de edificios, Quadro 3.6 (2 18 224 225, 226: 222; 227, 220).

Quadro 3.6 - Solugbes técnicas para gestao mais eficiente da agua

Solugoes técnicas Descrigao:
Aproveitamento de Recolha em reservatérios com possibilidade de utilizagdo em autoclismos, regas e
aguas pluviais lavagens, podendo reduzir o consumo de agua potavel até 50%.

Reutilizacdo de dguas  Reaproveitamento destas aguas para regas e abastecimento de autoclismos apés
residuais provenientes de prévio tratamento, podendo no caso de edificios unifamiliares obter poupancas
banhos e duches diarias de 75% com a reutilizacao destas aguas.

Reducgéo dos niveis de  Reducgdo da pressado de entrada no edificio para 200kPa obtendo-se redugdes de
pressao 20% de caudal e de 39% para pressao de 150kPa.

Uso de equipamentos Uso de eletrodomeésticos com eficiéncia hidrica, autoclismos com descarga dupla,
eficientes bases de chuveiro em vez de banheiras, entre outras.

Redes de recirculagdo  Sistema integrado na rede para poupanga de agua e de energia.

Torneiras com redugcdo Implementagdo de reguladores de caudal com poupangas de caudal na ordem
de caudal dos 40%. Uso de torneiras com temporizador e reguladoras de temperatura.
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3.3.4. MATERIAIS

O conceito sustentabilidade associado aos materiais estd subjacente sob diversas formas, tais como a
utilizacdo de materiais naturais, reutilizagdo de materiais, utilizagdo de componentes provenientes de
reciclagem, o que “(...) vem provocando o desenvolvimento de novas técnicas para proporcionar um
uso diversificado” ®. O conceito baseia-se na utilizagio de materiais com caracteristicas de *** >*”:

= redugdo da toxicidade e dos subprodutos em todas as fases do ciclo de vida;

= reduzir o consumo de recursos;

= origem em fontes renovaveis, ndo poluentes e ndo toxicas;

= possibilidade de desmonte ¢ de reutilizacdo e reaproveitamento (materiais reciclaveis) e
com menores impactes para o ambiente na fase de eliminagao;

= duraveis;

* menores consumos de energia ¢ de agua no fabrico;

= menores emissdes para a atmosfera e com menores quantidades de residuos;

= capacidade de armazenamento de CO2;

* menores custos energéticos, sociais, econdmicos ¢ ambientais;

= menores custos em termos de manutencao na fase de utilizacao;

= ndo afetarem a saude dos utilizadores;

» incorporacdo de componentes sem agentes tOXicos;

® menores percursos no transporte, promovendo o desenvolvimento de economias locais.

Segundo Jacqueline Glass et al (2008), ha um conjunto de avangos na nova construcao relacionados
com 0s materiais ¢ com as técnicas de construcao, atendendo a redugdo de energia e de emissdes de
carbono, menor impacto para o ambiente, redu¢io de residuos, redugio da pegada ecologica ***.
Assim como avangos na gestdo, na investigacdo e na operagdo (certificagdo pela norma ISO 14001)
@) S30 exemplos de materiais com as caracteristicas descritas, aqueles que sdo provenientes de
fontes renovaveis, naturais ou que contenham na sua constituicdo componentes que respeitam critérios
ecologicos na produgio ®, tais como:

» pedra (existente nas proximidades);

» madeira (certificada e proveniente de florestas geridas de forma sustentavel com os
requisitos da certificacdo Fsc - Forest Stewardship Council ou outra);

= produtos derivados de terra (adobes secos ao sol);

* tintas a base de agua ou a base de 6leos de resinas naturais;

= pigmentos de coloragio ecologicos ?'”;

= argamassas a base de cal (pozolénica), de silicatos de potassio ou de cal hidraulica;

= isolantes organicos, minerais e de origem animal **”;

= substitutos do betdo convencional.

Estes e outros materiais com carateristicas ecologicas podem ser implementados em constru¢do nova
ou na reabilitacdo de edificios. O reaproveitamento de preexisténcias em operagdes de reabilitacio €
pratica que atende & manutengio da construcio, sendo também fomentada em obra nova *":%3% ),

As caracteristicas deste tipo de produtos foram aperfeigoadas com rotulos ecoldgicos, etiquetas e
declaracdes ambientais. No caso dos materiais de construgdo, as fichas designadas de EPD
“Environmental Product Declaration” traduzidas por DAP “Declaracido Ambiental de Produto” **,
contém informacdes relativas ao ciclo de vida do produto e respetivos requisitos ambientais. O
produto deve ter em conta um “design” que procure a sustentabilidade acompanhado por informagdes
de suporte que podem ser usadas para que o desenvolvimento de outros produtos ***. A titulo de
exemplo, a ferramenta informatica “ELODIE” desenvolvida pela “Qualite]” em Franga destina-se a
ACV de obra, suportada por uma base de dados em “EPD” de materiais *** '*® (contendo mais de 900
produtos).
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Por sua vez, o sistema Eco-Quantum esta estruturado em partes:

= extracdo de matérias-primas, residuos;

= impacto sobre a saude, toxicidade, aquecimento global;
= ACV das instalagdes e dos equipamentos;

= impacto do transporte ¢ do uso dos materiais.

No contexto das DAP, as analises do ciclo de vida associadas aos produtos apresenta falhas devido a
limitagdes da propria ACV, contribuindo para reduzir a eficiéncia dos dados. A ACV ¢ uma
representagdo num determinado momento e limita-se a uma descrigao fisica do sistema, ndo incluindo
ofertas de mercado, condigdes econdmicas e sociais. Sdo também excluidas etapas consideradas com
pouca influéncia, mas que pode ter efeito inverso na obten¢do de dados suficientes.

Para que a avaliagdo no caso dos edificios seja correta € necessario proceder-se a descricdo das
caracteristicas do edificio, tais como o periodo de referéncia, vida util, periodo de substitui¢do, horas
de trabalho, entre outras, sendo necessario desenvolver um conjunto de possiveis cendrios de
utilizagdo desde a construgdo até ao fim de vida da construgdo. Algumas organizagdes consideram o
ciclo de vida integrado no ciclo de vida do produto (construgio) *®. No caso da construgdo, a
longevidade da obra depende da utilizagdo, manutengdo, bem como da propria qualidade de
construgdo e dos materiais ou produtos aplicados **”.

Por sua vez, a norma NP EN ISO 14020:2005 “Rotulos e declaragoes ambientais — Principios gerais”,
estabelece os principios relativos a utilizagdo de etiquetas e declaragdes ambientais . Esta norma
“ndo se destina a fins de certificacdo e/ou registo, que sdo regidos por outras decisées” **, contendo
9 principios basicos Y. Existem no entanto 3 tipos de etiquetas e declaragdes ambientais **”:

= Tipo I — Rétulos ambientais certificados (ISO 14024 ®*V) - Descri¢éo de metodologias
que permitem selecionar produtos, através de critérios ambientais, caracteristicas de
eficiéncia e que contribuam para a reducao de impactes (ecoprodutos).

= Tipo Il — Auto declaracdes ambientais (ISO 14021 ®*?) - Referéncia a doze termos
geralmente utilizados em declaragdes ambientais, assim como especificagdes e alegacdes
para o seu uso: reciclavel, conteudo reciclavel, utilizacdo de recursos reduzidos, energia
recuperada, reducdo de residuos, consumo reduzido de energia, consumo reduzido de
agua, extensdo de vida do produto, reutilizacdo e recarregamento, projetado para a
desmontagem, compostagem e degradagio “**

= Tipo III — EPD “Environmental Product Declaration”, designadas de DAP
“Declaracdo Ambiental de Produto” (ISO 14025 % ¢ outras) - Informagdes ambientais
relativas a produtos, baseadas numa avaliagdo do ciclo de vida, incluindo informagdes
sobre os seus impactos ambientais, tais como aquisi¢do de matérias-primas, consumo de
energia, eficiéncia energética, indice de materiais, substancias quimicas, emissdes para a
atmosfera, solo, agua, residuos. Em casos de omissdo ¢ de atender aos dados das PCR
(Product Category Rules — EN 15804:2012 “*¥). As informagdes contidas nas DAP tém
desencadeado desenvolvimentos em outras areas, dando continuidade a integragdo no
ciclo de vida **”.

3.3.5. ARQUITETURA BIOCLIMATICA

O desenho arquitetonico dos edificios influencia o seu comportamento, conservacdo energética e

desempenho ambiental, podendo reduzir-se o consumo de energia entre 30 a 40% se for corretamente
(245)

\

atendido em projeto a orientagdo, forma, altura, entre outros aspetos

aquecimento solar passivo, a iluminacdo e o arrefecimento naturais, os espagos que requerem ganhos
»(210)

“Para otimizar o

de calor deverdo todos estar orientados ao sul verdadeiro (...)
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O recurso a sistemas energéticos renovaveis deve ser equacionado em projeto, sendo o sol um recurso
privilegiado em Portugal ®*. O RCCTE estabelece patamares minimos de conforto térmico para os
edificios habitacionais, traduzidos na certificacdo energética dos edificios. Este tem aplicagdo nos
edificios novos, mas também em edificios a ampliar ¢ a reabilitar (desde que ultrapasse 25% do valor
base de referéncia do edificio). A metodologia imposta no RCCTE contabiliza os ganhos energéticos e
respetiva conservacdo de energia tendo em conta os materiais aplicados e solu¢des construtivas, sendo
também quantificado o consumo de energia que é necessario para garantir os pardmetros minimos de
conforto, atendendo as caracteristicas da edificagdo “**™:

= sombreamentos;

= caixilharias, carateristicas de vidros, dimensio dos vaos;

= condigdes de isolamento térmico, pontes térmicas e inércia térmica;
= gsistemas de ventilagdo/arrefecimento;

* AQS e aquecimento central com recursos renovaveis.

Segundo Balcomb et al (1984), transcrito por Moore, Fuller em “Environmental Control Systems”,
existem regras a atender na concecdo de edificios, otimizadas com o contributo de solugdes
bioclimaticas ®*” **). A norma “Passivhaus”, por exemplo, prevé a defini¢io de um conjunto de
diretrizes com objetivo de tornar as casas mais confortaveis e com baixo custo energético, recorrendo
a energias renovéveis, fundamentando-se em 3 requisitos **”:

* um limite de energia de aquecimento e arrefecimento;

= requisitos de qualidade (conforto térmico);

* implementacdo de sistemas passivos que permitam cumprir os limites energéticos, de
qualidade e a baixo custo.

3.3.5.1. Sistemas de aquecimento solar passivos

Este conceito baseia-se no aproveitamento do fluxo de energia térmica captado de forma natural por
radiagdo, condugdo ou convecgdo, sendo possiveis de aplicar aquando de operacdes de reabilitagcdo de
edificios antigos, nomeadamente: através de ganhos diretos; parede de armazenamento de calor
(parede de trombe); estufa solar; circulacdo de ar através de convecgdo; entre outras tecnologias.

Ganhos diretos (247; 245; 250; 228; 251)

= através dos envidragados em paredes e coberturas presentes em edificios novos e antigos,
exigindo maior articulagdo com a solugdo arquitetonica existente;

= orientagdo a Sul garante melhor otimizagao dos ganhos;

» materiais interiores sdo preponderantes na gestdo desses ganhos (inércia térmica

= necessidade de sistemas de sombreamento para prevenir sobreaquecimentos e desconforto
luminotécnico no Verdo, Figura 3.4.

248),
),

baizo dngulono Solsticio de Inverno, elevado dngulono Solsticio de Verfio,
facilitands a penetracfio de energia ténmica spondo-se & penetragio de energia térmica

ventilagdo|[™|

eflergia térini orvida
pelos pavimentds.e paredes

do edificio (inércia térmica)

Figura 3.4 - Ganhos diretos em dia de Inverno e em dia de Verao
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Paredes de armazenamento de calor (Parede de Trombe)

Estufa solar

armazenamento de calor incidente pelo sol nos meses de Inverno, transmitindo de noite
essa radiagdo acumulada para os compartimentos.

devem ser preferencialmente orientadas a Sul, por tras de um vao envidragado protegido
com palas ou outro sistema da incidéncia solar no Verao;
tecnologia baseada na execucdo de uma
parede de betdo com caracteristicas
apropriadas, Figura 3.5;

pode  satisfazer “at¢é  15%  das
necessidades de aquecimento no periodo
de Inverno (...)” *'¥; =
solucdo possivel de integrar nos edificios
antigos, sobretudo nos vaos existentes e
ndo utilizados como tal, exigindo baixa
articulagdo arquitetonica;

os ganhos podem ser simulados com

software (STE, Trace400, Esp-r, DOE, - 35.E o do de tromb
EnergyPlus, entre outros %), igura 3.5 - Exemplo de parede de trombe

igolamento térmico

caixilharia de aluminio
com vidro duplo

caixa de ar vedada

parede de betio

reboco a estuque comn tinta
permeavel ao vapor

rodapé

1solamento térmico exterior

tecnologia com interesse para armazenamento de energia térmica;
sdo exemplos deste sistema as marquises, espaco de pé direito duplo, jardins de inverno,
pequenos compartimentos com grandes vaos envidracados, tipo “Bow Windows”,
solugdes enquadradas em alguns edificios antigos **”, Figura 3.6.

Figura 3.6 - Ganhos indiretos por sistema tipo estufa solar

Circuito de ar por convec¢do
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recurso a fluxo de calor produzido entre 2 caixilharias, contribuindo para ganhos a partir
do sol, para além dos provenientes por radiagdo direta, Figura 3.7;

permite a entrada de ar proveniente do
exterior, sendo o ar aquecido entre as 2
caixilharias, tornando-se o fluxo de ar quente

leve e por efeito de conveccdo sobe, existindo
(253), .
b

elemento estrutural
—— abertura para saida
de ar quente para o
interior

janela intertor

%

no topo uma abertura para o interior
necessidade de protecdo do vdo em periodo
noturno;

solugdo facilmente aplicavel em edificios entradadm% 2}12‘;2{;?;“;?
antigos em janelas que podem ser eliminadas exterior

Figura 3.7 - Convecgao com dupla janela

janela exterior

fluzo de ar ..‘ Wﬁar

da sua normal funcéo.
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3.3.5.2. Sistemas de arrefecimento passivo

O conceito arrefecimento passivo baseia-se na dissipacdo do excesso de
energia térmica recorrendo a ventilagdo, arrefecimento por radiacao,
evaporacio e desumidificacio, efeito de massa **”. A solugdo consiste em
promover aberturas inferiores e superiores desfasadas e junto a cobertura,
onde por diferengas de pressdo o ar ¢ “varrido” desde a parte inferior dos

compartimentos até a superior.

Nos casos onde exista vegetagdo nas proximidades, o arrefecimento ¢
obtido mais facilmente **¥, Figura 3.8, assim como quando os edificios
estdo orientados em fun¢do dos ventos.

As coberturas ajardinadas também contribuem para reduzir as — i
temperaturas *°. Figura 3.8 - Vegetag&o na

fachada de edificio antigo

3.3.5.3. Sistemas ativos de aquecimento e de arrefecimento

Os sistemas de aquecimento e arrefecimento ativos caracterizam-se por aproveitar o sol e por meio de
ventiladores ou bombas distribuem ou dissipam de forma for¢ada esse aquecimento ou arrefecimento,
sendo exemplo destas tecnologias a produg¢do de agua quente sanitaria por painéis solares. Solugdes
deste tipo sdo também possiveis de incorporar nas operacdes de reabilitacdo de edificios antigos, desde
que ndo desvirtuem os locais e sejam integradas com as preexisténcias *'*.

Nos espagos exteriores a reducdo da temperatura do ar pode ser conseguida através da implementacdo

de solugdes de nevoeiro artificial, espelhos de dgua, repuxos e aspersores, aumento da velocidade do
N 2 , . . - ~ 21

ar, criagdo de espagos verdes **”, possiveis de integrar nas operagdes de regeneragio urbana ',

3.3.6. CONCEITO LEAN CONSTRUCTION

O conceito “lean construction” baseia-se na interpretagdo ocidental da filosofia de producdo Japonesa
fomentada pela Toyota Production System (TPS). A defini¢do Lean foi popularizada com a publicacdo
do livro “The Machine that Changed the World: The Story of Lean Production” por Womack et al em
1990 e no caso da constru¢do com a publicagdo do relatdrio técnico “Application of the New
Production Philosophy to Construction”, Universidade de Stanford, U.S.A por Lauri Koskela (1992).

Em termos genéricos procura refletir no facto de se utilizar metade do esfor¢co humano na fabrica,
metade do espago de producdo, metade do investimento em ferramentas ¢ metade do tempo em
projeto, produzindo novos produtos de forma mais rentavel. Segundo R. Mitchel (2003) “be decisive
about objectives and keep the management team as lean as possible” *®. O lean é também uma
ferramenta para eliminar desperdicios, controlar a qualidade, melhorar procedimentos, criando valor
para o consumidor e melhoria continua na competitividade e rentabilidade **”.

Neste seguimento, Koskela (1992) introduziu a ideia de compreender a construgdo enquanto producao
% 0 mesmo autor defende que a comunidade de gestdo da construgdo deve considerar os aspetos
relacionados com as permutas entre tempo, custo e qualidade que estavam estabelecidos de forma
inadequada. Sublinha ainda a importancia do fluxo do processo de produgdo, bem como a conversao
de “inputs” do produto acabado, sendo cruciais para a criagdo de valor acrescido ao longo da vida do
projeto 1%,
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O Lean Construction baseia-se na cultura lean aplicada ao setor da construgdo, tendo evoluido a sua
propria diferenciacio . Howell (1999) afirmou que o lean construction é similar as correntes
praticas de construgdo, baseando-se a diferenca na produgdo, sendo a lean construction orientada para
principios de gestdo da produgdo, obtendo-se melhores resultados ao nivel das incertezas e na rapidez
de execugio em projetos mais complexos “%”.

A produgio tem maior rentabilidade quando atendida em fase de projeto com a filosofia lean **,

estando esta na base da gestdo de projeto, planeando processos, melhorando a produtividade,
reduzindo tempo, desperdicios, recursos e maximizando lucros **?, sendo aplicado na reabilitagio de
edificios antigos, Figura 3.9.

Produgio manual Lean production

Teoria da Produgao
transformagéo fluxo-valor

Producio em massa Gestio de valor

Construgéo enquanto .

" Industria da construgiio
sistema social

enquanto agente autonomo

LEAN construction

PLANEAMENTO
Grestdo enquanto planeamento
Gestdo enquanto organizacio

Teona da Gestao
dz Projeto

EXECUCAO
Teoria clissica da comunicagio
Perspetiva linguagerm/agio

CONTROLO
Modelo termostato
Modelo de experimentagiio cientifica

Figura 3.9 - A "locomotiva da lean Construction” com a possibilidade de evolugdo para o contexto de sistema
complexo e dinamico.

Uma das ferramentas mais populares de aplicagdo em producdo (obra) do lean construction é o “Last
Planner”, método desenvolvido nos EUA na década de 90 do século passado por Glenn Ballard ¢
Greg Howell ®. O Last Planner aborda as operagdes de planeamento e controlo em curto prazo,
sendo objetivo precaver todas as possiveis situagdes de impedimento ou de condicionamento do inicio
de uma atividade, de modo que a mesma seja executada sem problemas e finalizadas de acordo com as
condicdes planeadas. Ou seja, o método Last Planner tem como elemento de suporte o planeamento.

O controlo de produgdo é feito atendendo a principios de planeamento relacionados com “**;

= asondagem de pré-requisitos para realizagdo de atividades;

= monitorizacao de atividades;

= identificacdo de causas da ndo conclusdo de atividades;

= relacionamento de atividade com equipas que cumpram pré-requisitos exigidos;

= satisfacdo de pré-requisitos exigidos para o desenvolvimento de atividades visando um
planeamento antecipado (3 a 12 semanas antes do inicio).

Este método na fase de execugdo (obra), tanto em construgdo nova como na reabilitagdo de edificios
pode trazer beneficios ao nivel do controlo antecipado da realizag@o de diversas atividades, o que se
traduz em beneficios para o planeamento dos recursos requeridos de cada atividade, ou seja na gestdo
de obra e do empreendimento. Salienta-se que alteragdes ou detecdo de erros ou falhas numa fase mais
avancada pode contribuir para atrasos, aumento de custos, entre outros imprevistos ao longo do ciclo
de vida do projeto %
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3.3.7. CONCEITO POLCA (PAIRED-CELL OVERLAPPING LOOPS OF CARDS WITH AUTHORIZATION)

Apesar do avanco ao nivel da gestdo desencadeado pela aplicacdo dos fundamentos do conceito lean,
este tem-se revelado em alguns casos desproporcional face a realidade das efetivas necessidades.

O sistema POLCA (Paired-cell Overlapping Loops of Cards with Authorization) baseia-se num
sistema “push-pull” hibrido que contorna limitagdes ou condicionantes na produgdo, como acontece
em casos de variedade de produtos ou personaliza¢do ¢ de inconvenientes da norma MRP (material
requirements planning) que resultam em acrescidos tempos de espera e com elevado WIP (Work In
Progress) .

Desenvolvido como estratégia global de QRM (Quick Response Manufacturing), concentrando-se na
redu¢do de tempo de lideranga em toda a fabrica. Trata-se de uma prévia analise as condicionantes da
encomenda e com essa base ¢ desenvolvido um conjunto de procedimentos sob a forma de cartdes e
respetivos codigos identificativos dessa encomenda pretendida, dando ordens e libertando operacdes
sobre a encomenda e rentabilizacdo de recursos. Neste contexto, a instalacdo de producao ¢ dividida
em células, como por exemplo o fabrico, dimensdes, pintura, rotulagem, embalagens, entre outras que
divergem dos normais parametros de fabrico. Este sistema apresenta na produgdo em série
significativas melhorias de desempenho, reduzindo tempos de espera e de WIP (“Work-in-Process”),
aumento do numero de entregas no prazo, satisfagdo do cliente e funciondrios, cumprindo objetivos de
forma célere 7.

Este sistema tem sido aplicado na construc¢ao (gestdo de obra), mas tem maior aplicabilidade em casos
de producao em série com diversas particularidades, como por exemplo na construcao de apartamentos
iguais, constru¢do modular, mas onde existam pequenas diferengas entre os mesmos, quer por
imposi¢des dos proprietarios, do arquiteto ou de outros intervenientes, tais como mudanca de cor, de
materiais, entre outros. Na reabilitacdo de edificios ¢ possivel de implementar, mas pode ndo ter a
rentabilidade e beneficios desejaveis. Contribui para tal facto o nimero de tarefas a realizar em série
ser menos reduzido, uma vez que as intervencdes em edificios antigos destacam-se pela singularidade,
o que pode condicionar a aplicacao deste sistema.

3.3.8. GESTAO DE RESIDUOS DE CONSTRUGAO E DEMOLIGAO (RCD)

Designam-se de residuos de construgdo e demoli¢do (RCD), aos “residuos provenientes de obras de
construgdo, reconstru¢do, ampliagdo, alteracdo, conservagdo e demolicdo e da derrocada de
edificacées” *®, que sobram e cujo reaproveitamento ou reconversio é por vezes complexo. Sdo
exemplo ndo exaustivo de RCD aplicaveis aos edificios, os restos de materiais que isoladamente ou
em conjunto constituem ndo aproveitamento direto, tais como @9 petio, tijolos, ladrilhos, telhas e
outros com caracteristicas inertes, madeiras, vidro, plastico, embalagens, tintas, metais, materiais de
isolamento; misturas de materiais de construgdo e de demolicdo; entre outros.

A sua deposigdo constituiu enorme ocupagdo em volume e peso, sendo uma pratica que deve ser
invertida “*. Segundo 4. Coelho e J. Brito (2011) foram desenvolvidos estudos que viabilizam
economicamente a demoli¢do seletiva face a demolig¢do tradicional, dependendo obviamente dos
materiais, modo de aplicagdo, possivel reutilizagdo, entre outros fatores *’".

O “Regime das operagoes de gestdo de residuos resultantes de obras ou demoligoes de edificios ou de
derrocadas” *®® estabelece para as obras publicas a obrigagdo legal de elaboragio de um “plano de
prevengdo e gestdo de residuos de constru¢do e demoli¢do” (PPGR) que assegure “o cumprimento dos
principios gerais de gestdo de RCD e das demais normas aplicaveis” “®®. Por sua vez, o Codigo dos
Contratos Publicos cita que o referido plano faz parte dos elementos da solugdo da obra,
nomeadamente do projeto de execucdo, devendo constar no auto de recegdo provisoria 0 modo como
foi executado . O PPGR deve englobar os seguintes elementos ***:
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= caraterizacdo da obra, indicando métodos construtivos, metodologias e praticas
enquadradas na legislacao;

= metodologia a seguir para incorporar elementos reciclados e de prevencdo de RCD
estimando e identificando os materiais a reutilizar na obra e em outros locais;

= forma de triagem, de acondicionamento e de gestdo a seguir;

= estimativa de produ¢do de RCD e forma de valorizagdo dos mesmos, assim como a
quantidade a eliminar, enquadrados com os codigos da lista europeia de residuos (LER).

No caso de obras particulares sujeitas a licenciamento ou comunicag@o prévia nos termos do RJUE, o
produtor de RCD tem obrigacdes relacionadas com a reutilizagdo e incorporagdo de reciclados de
RCD na obra, assegurando ainda a existéncia de um sistema de triagem e de gestdo seletiva, manter os
RCD menor tempo possivel em obra, garantir o seu encaminhamento para operador certificado, anexar
as guias de acompanhamento de residuos de acordo com o modelo legislado *'" ¢ documentagio
inerente ao reencaminhamento, assim como registar os dados no livro de obra "”. O RJUE especifica
que a entidade municipal pode condicionar a emissdo da licenca ou autorizacdo de utilizacdo sem a
apresentacdo das guias de reencaminhamento de RCD. Os RCD e outros residuos devem respeitar a
seguinte hierarquia de gestio @’?: prevengio e redugio; preparacio para a reutilizagio; reciclagem;
outros tipos de valorizagao; eliminagao.

A classificagdo dos RCD atende a Lista Europeia de Residuos (LER) *™, podendo estes ter diversos
fins, tais como aterro, reciclagem, reutilizacao, estando definido acerca da possivel utilizagdo que deve
atender a “(...) observdncia das normas técnicas nacionais e comunitdrias aplicaveis”, que no entanto
sdo ainda escassas, como por exemplo o fabrico de betdo a partir de betdo britado. Estima-se que em
Portugal exista uma producdo anual de 100 milhdes de toneladas de RCD, existindo enquadramento
legal que fomente a prevencao e reutilizagdo e as suas operagoes de recolha, transporte, armazenagem,
triagem, tratamento, valorizagdo e eliminagdo, de forma a nao constituir perigo ou causar prejuizo para

, : 272
a satilde humana ou para o ambiente *?.

O enquadramento da constru¢do numa logica do ciclo de vida e na perspetiva da gestdo, como por
exemplo a aplicagdo da filosofia LEAN, contribui para a redu¢do de RCD. No contexto de obra
existente e a reabilitar, a quantidade de residuos é menor quando ndo se verificam demoli¢des muito
expressivas. O projeto e a execugdo em obra devem privilegiar a adogcdo de metodologias e praticas
que minimizem a producdo e a perigosidade dos RCD, como a adog¢do dos principios de gestdo
baseados nos 5“R”s ?'% 2% 2™ onde se prevé a redugdo de 50 a 70% de RCD, se forem fomentadas
préticas de desconstrugdo e de reabilitagio, tais como %% 274270,

= selecionar materiais e componentes reciclados, pré-fabricados e fabricados fora da obra;

= selecionar materiais que nao originem RCD e que ndo contenham substancias perigosas;

= utilizagdo de sistemas modulares e padronizados, que reduzem adaptagdes em obra;

= uso de elementos estruturais e materiais reutilizaveis ou recuperados (reabilitagdo);

= projetar construgdes flexiveis com capacidade de reutilizagdo, duraveis e que permitam
rapida adaptacgdo, usando por exemplo divisorias encartaveis ou amoviveis;

= projeto de constru¢cdes que promovam a desmontagem (desconstrug@o) e a reutilizacdo,
como por exemplo, o uso de cal em vez de cimento nas argamassas, uso de parafusos nas
madeiras em vez de pregos, uso de elementos de encaixe em vez de soldaduras.

Os RCD produzidos em obra podem ser reciclados, reutilizados em diversas operacdes, como as de
enchimento, desde que ndo sejam considerados perigosos e com enquadramento na LER “’®. Podem
ainda ser utilizados para outros fins, tais como: na recuperacdo ambiental e paisagistica de exploragdes
mineiras e pedreiras; cobertura de aterros de residuos ou locais licenciados pelas camaras municipais
@70 Contudo a selegdo de materiais de construgdo com maior potencial de reciclagem e de beneficios
no fim de vida 1til, deve ser atendida em fase de projeto, procurando reduzir a energia incorporada.
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Num estudo desenvolvido em Turin, Itdlia, foi contabilizado o ciclo de vida de um edificio atendendo
a demolicdo seletiva e potencial de reciclagem, concluindo-se que o potencial de reciclagem ¢ de 29%
da energia utilizada para o fabrico e transporte dos materiais utilizados, valor esse préximo da
estimativa entre 35 e 40% referida por C. Thormark (2002) “’®. Esta pesquisa também teve em conta
os ciclos de vida de outros impactos e o potencial de reciclagem na economia de 18% para GWP
(Global Warning Potencial — kgCO2) e de 35% para o Eco-Indicator 99 (ferramenta de avaliagdo
impacto ambiental — kg) *”.

A deposigdo em aterro s6 é permitida apos triagem e sendo esta agdo sujeita a licenciamento **” e

devendo ser vista apenas quando a revalorizacdo através da reciclagem ndo seja viavel. De forma
hierarquica em termos de beneficios ambientais, prevenir e reduzir ¢ melhor do que reutilizar. Por sua
vez, reutilizar ¢ melhor do que reciclar. E reciclar ¢ melhor do que depositar ou incinerar.

3.4. AVALIAGAO E CERTIFICAGAO DA SUSTENTABILIDADE EM EDIFiCIOS

Tém vindo a ser desenvolvidas metodologias ou sistemas de apoio a avaliagao da sustentabilidade nos
edificios, tais como:

=  ACV ambiental para os edificios e produtos de edificios (Environmental LCA Tool for
Building or Building Product);

= declaragdo ambiental do produto (DAP), rotulagem, referéncia (Environmental Product
Declaration, Catalogue, Reference Information, Certification, Label);

= guias ambientais ou listas de verificagdo para projeto e gestdo dos edificios
(Environmental Guideline or Checklist for Building Design/Management);

= avaliagdo ambiental integrada, sistema de ponderacdo para todo edificio ou partes do
mesmo (Environmental Assessment Framework, Rating System - Whole Buildings or
Building Stocks).

Os sistemas de avaliagdo ambiental integrados contém parametros de analise baseados nas “solugées
propostas nos guias ou nas andlises de ciclo de vida, sugerindo a utilizagdo de produtos com rotulo
ecoldgico ou declara¢do ambiental, bem como a adogdo de sistemas de gestdo ambiental. (...) Os
sistemas integrados de apoio e avalia¢do a construgdo sustentavel revelam-se elementos-chave para a

~ . ~ . . F . 99 (43
concegdo e a certificacdo ou o reconhecimento de empreendimentos sustentdveis” *.

Os comités de normalizagdo internacional tém vindo a desenvolver esforcos no sentido de
uniformizar/normalizar uma estrutura comum na tematica da avaliacdo da sustentabilidade dos
edificios, sendo exemplos a norma EN 15643-1:2010 "*” (sustentabilidade das obras de construgdo —
avaliacdo da sustentabilidade dos edificios — 1- enquadramento geral), as normas EN 15643-3:2011
@81 (desempenho ambiental), EN 15643-3:2012 ®*? (desempenho social) e EN 15643-4:2012 **
(desempenho econdmico), integrando assim as 3 dimensdes da sustentabilidade.

Destacam-se de forma nao exaustiva alguns dos sistemas de avaliagdo da sustentabilidade aplicados a
edificios:

» CEEQUAL (Civil Engineering Environmental Quality and Assessment Scheme), Reino
Unido;

= BREEAM (Building Research Establishment Assessment Method), Reino Unido;

» LEED (Leadership in Energy & Environmental Design do USGB), EUA;

= NABERS (National Australian Buildings Environmental Rating System), Australia;

» BEPAC (Building Environmental Performance Assessment Criteria), Canada

= HQE (Haute Qualité Environnementale dés Batiments), Franca;
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= CASBEE (Comprehensive Assessment System for Building Environmental Efficiency),
Japao;

= SB Tool (Sustainable Building Tool), internacional;

= SB ToolPT (Sustainable Building Tool), Portugal;

= LiderA (Sistema de avaliacdo da sustentabilidade), Portugal.

Além dos sistemas descritos existem também programas de iniciativa local, tais como o VIIKKI,
publicado pelo “Ecological Building Criteria for Viikki”, definindo os niveis ecolégicos minimos para
a edificagdo através da avaliagio do comportamento ecoldgico de um projeto '”.

A aplicagdo de um sistema de avaliacao da sustentabilidade, apesar de ser voluntaria, é transversal em
obra nova ou em reabilitacdo de edificios, tendo as operagdes de reabilitacdo alguns parametros onde é
possivel obter melhor desempenho do que obra nova. A utilizagdo dos sistemas de avaliacdo da
sustentabilidade em fase de concecdo (projeto) traz vantagens significativas relacionadas com a
possibilidade de planear e de implementar tecnologias pensadas em projeto que numa fase posterior
estdo mais condicionadas *%%.

Os sistemas de avaliacdo da sustentabilidade aplicados aos edificios estdo mais orientados para as
questdes ambientais ¢ ndo tanto para as sociais ¢ econdmicas, sendo desproporcionado o
desenvolvimento entre as diversas dimensdes da sustentabilidade **.

A semelhanga de outros paises, em Portugal ndo existe obrigatoriedade na avaliagio e certificagdo da
sustentabilidade em edificios, existindo ferramentas adaptadas a realidade nacional que avaliam de
forma voluntéria o desempenho do edificio e da envolvente, nomeadamente os sistemas LiderA, SB
Tool"" e Domus Natura. Os dois primeiros citados sdo os de maior reconhecimento.

. . 2 . . .
O sistema LiderA ® apresenta diversos principios relacionados com:

= envolvente,

= eficiéncia no uso dos recursos,

= redugdo do impacte das cargas,

= conforto ambiental,

= vyivéncias socioecondmicas sustentaveis,

= utilizagdo sustentavel dos ambientes construidos,
= outros.

No caso do sistema SBTool"" atende-se a andlise do ciclo de vida, para além da analise de 12
categorias de impacte ambiental com efeitos nocivos para o ambiente, de acordo com estudo da
Agéncia Norte-Americana para a Prote¢do Ambiental. Estes impactes podem ser minimizados com a
selecdo de materiais com efeitos menos prejudiciais € com composicdo de elementos provenientes de
reciclagem e reutilizagdo “™. Por sua vez, este sistema conjuga a qualidade construtiva com fatores
direcionados com a preocupacdo ambiental, tais como a eficiéncia energética, gestdo de recursos
aumentando os niveis de conforto e reduzindo custos de utilizagdo. Este ¢ estruturado em 6 categoriais
e com 21 critérios de cariz obrigatorio entre um conjunto de 127 critérios.

O Quadro 3.7 representa de forma resumida diversos sistemas de avaliagdo da sustentabilidade, bem
como a sua aplicacao, areas (grupos) e classificagdo.
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Quadro 3.7 - Descrigcao resumida de diversos sistemas de avaliagcdo da sustentabilidade

Sistemas
certificacao

Origem

Aplicagao

Areas (grupos)

Classificagao

BREEAM %% 286)

Habitagbes, edificios para

escritorios, unidades . . i
Building Research 8 industriais, edificios Energia, transporte; gemﬂcado
O Ectablishment 5 comerciais, entre outras poluigao; materiais; agua; - Som
i stablishmen o fipologias t:e\is como uso do solo e ecologia; - Muito bom
2  Assessment S escolas, hospitais e prisGes saide e bem-estar. - Excelente
S Method o (267:288)
£
&  LEED®2928D Locais sustentaveis; uso
g Novas construcdes, eficiente dos recursos - Certificado
7] Leadership in edificios existentes, hidricos; energia € _Prata
g Energy and g interiores comerciais, atmosfera; materiais e 0
o i i sistemas do proprio edificio, recursos; qualidade do ar ~ urg
' Environmental entre outras interior;  inovagdo e - Platina
8 Design processos de projeto
’é Eco construgéo; eco
8 HQE (290: 287 146) - SMO (Systéeme de gestdo; conforto (utentes - Base
o © Management d'Opération); do edificio); saude - Bom
o Haute Qualité S _QEB (Qualité (utente do edificio) desempenho
.§ Environnmentale L‘LE Er}yironnementale du NOTA: Tem de possuir - Elevado
= atiment). bom desempenho em 7 desempenho
T das 14 categorias “3),
g - Mediocre
£ Consumo de recursos, - Desempenho
.; (291; 204) = cargas ambientais; insatisfatorio
® SBTool c qualidade do ambiente - Desempenho
g . 8 Aplicagéo a diversas interior; qualidade do minimo aceitavel,
+  Sustainable g tipologias de edificios. Servigo; economia; - Niveis de
n Building Tool ‘GE) manutengdo de desempenho
- operagdes; transportes intermédios
diarios. - Desempenho
excelente
O sistema permite a G (menos
3 LiderA 3 292 293) excluséo de 5% dos Integracido local; sustentavel) a
o & critérios, sendo possivel em recursos; cargas A++ (mais
'8, Sistema de © certas intervengbes propor  ambientais; conforto sustentavel),
i avaliagdo da S limiares e critérios a excluir. ambiental; vivéncia referenciando as
= N 0. O estudo em fase de socioeconomica; gestdo praticas
t3 sustentabilidade projeto é um compromisso ~ ambiental; inovagao. convencionais
o g para a fase de obra (294), com a classe E
3 = Pode agregar mais de 200 Alteragdes climatéricas e (menos
L' parametros de analise, qualidade do ar exterior; eficiente) a A+
g g SBTool™™ 2% e;tando prgparad_o para uso do solo e (mais
S % oo diferentes tipologias de biodiversidade; energia; sustentavel)
g a s . g edificios, atendendo a sua  materiais e residuos q 7 ,I D
c ustainable 2 fungdo e utilizagéo. solidos; agua; conforto e slen (.}.O r:jlve
4 Building Tool S No caso de edificios saude dos utilizadores; Z:S?;;?:aso dceom
g (Portugal) destinados a habitagdo, a  acessibilidades; conpstrugéo
a metodologia é desenvolvida sensibilizagéo € Lsuais ou
7] através do moédulo educacéo para @ onvencionais.

Habitag&o, SBTOOL""-H.

sustentabilidade; custos.

Registam-se maiores diferencas do que semelhangas na definicao de critérios, escalas de desempenho
e na ponderagdo entre os diversos sistemas de avaliagdo da sustentabilidade, sendo no entanto comum
entre os sistemas a necessidade de acompanhamento por parte de um técnico com formagdo especifica
no sistema a utilizar.
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. . . ~ e . ~ : 296; 297
Existem diversas publicacdes dirigidas com estudos sobre pardmetros comuns entre sistemas *°% 7,

assim como ha registos de resultados semelhantes obtidos com diferentes parametros ®*% 2%%3%%390 Og
parametros podem no entanto ter maior orientacdo para diferentes fases do ciclo de vida do edificio
G Segundo Mendes da Silva (2010) ha um conjunto de pardmetros comuns entre diversos sistemas
de avaliacdo da sustentabilidade de edificios, estando estes relacionados com as areas: sustentabilidade
local, transporte, gestdo de recursos, emissdes, qualidade ar interior e sustentabilidade da fase de
exploragdo ou utilizagdo **”. O Quadro 3.8 descreve a analise de tematicas comuns entre os sistemas
Breeam, HQE, Leed, LiderA e SbT ool

Quadro 3.8 - Tematicas comuns entre métodos de avaliagdo da sustentabilidade em edificios

E w a ¢ % Paramet
Dimensédo Tema Subtema s o H 2 g rarametro oqy
g 1 B £ comum
(11] - n
Residuos Gestso de residuos v oo N NN N S1
Conz;:;o de  Eficiencia na utlizaggodeagua Y v N N 4 \ S2
Reutilizagéo de Iocai§ previamente NN NN N 33
desenvolvidos
Uso do solo Contamlnaggo dc~>s solos e N N x N N N s4
reutilizagéo
Pegada do edificio NN N NN N S5
Gestao i . .
ambiental Politicas ambientais S O S \/ S6
AMBIENTE Minimizagéo do§ riscos climaticos N N N N N N s7
Clima e risco regionais
o Minimizag&o de riscos diversos (p
geolégico ex. sismos) x v x v x \ S8
Caudal das emissdes atmosféricas v v v v N S9
Eneraia  2limizacdo do consumo de energia NN N A A \ S10
9 Uso de energias renovaveis NN NN N S11
Materiais Uso de materlals.de baixo impacte N N N N N N S12
ambiental
Estaleiro Estalglro de obras_com baixo x N N x x N s13
impacte ambiental
lluminag&o e conforto visual NN NN N S14
Conforto térmico NN N N N S15
Conforto Conforto acustico v oo N AN N S16
Condigbes de ventilagao NN N AN \ S17
Satisfag&o dos ocupantes NN N N N S18
Espaco ao ar livre v o o4ox  x A \ S19
. Qualidade do ar interior NN N N N S20
Saude - - p
SOCIAL Qualidade da 4gua potavel x N v x x x -
Acessibilidade aos transportes
o . N N V S21
publicos e servicos
Percurso pedonal seguro e
Acessibilidades adequado v v X v v v S22
Ciclovias segurase adequadas v v Y v x \ S23
Incentivo a utilizagao de
transportes alternativos v v v v v v S24
Responsabilida ~ .
de social Interagao social x v x4 \ S25
Manutengio Facilidade de manutengao x N N AN N S26
) Flexibilidade Adaptabilidade ao uso x N x N AN V S27
ECONOMICA Durabilidade Durabilidade do edificio x v x v x X -
Custo ciclo Estratégia para baixar o custo do
de vida ciclo de vida Vo x N v 528
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Os parametros comuns estdo relacionados com a salvaguarda das fontes energéticas, gestdo de custos,
manuten¢do, protecdo clima, entre outros, encontrando-se referenciados no Quadro 3.8 com a sigla
“\"na coluna designada de “Pardmetro comum”. Esta analise permite encontrar uma matriz comum de
comparagdo entre diversos sistemas de avaliacdo da sustentabilidade e que contribuem para aumentar
o nivel de desempenho do edificio. Essa matriz converge com o citado por Mendes da Silva *" ¢
relacionado com as areas: sustentabilidade local, transporte, gestdo de recursos (dgua, energia,
materiais) emissoes, qualidade ar interior e sustentabilidade da fase de exploragdo ou utilizagéo.

Contudo existem diferengas e realidades proprias de cada método de avaliagao da sustentabilidade de
edificios, tais como ©": pais; clima; ambiente; métodos e tecnologias de construcdo; propositos da
avaliagdo (iniciativa, imposicao legal); regulamentagdo; estrato social; objetivos politicos, entre
outros. Nao ¢ objetivo utilizar os pardmetros comuns entre métodos de avaliacdo da sustentabilidade
de edificios para calculo efetivo dos niveis de sustentabilidade do edificio, mas sim utilizar os seus

aspetos técnicos para melhoria de desempenho do edificio.

3.5. SUSTENTABILIDADE NA REABILITAGAO DE EDIFiCIOS
3.5.1. A SUSTENTABILIDADE NA ENVOLVENTE DO EDIFiCIO

E transversal a aplicagdo dos fundamentos da construgio sustentével, tanto na construgdo nova como
na reabilitacdo de edificios antigos. Ao nivel da envolvente proxima ao edificio reabilitar edificios traz
vantagens de diversa ordem, como a reutilizacdo de terrenos ja utilizados, uso de infraestruturas
existentes e ja consolidadas (comércio, transportes e outros servicos), tal como acontece nos centros
urbanos antigos ®*”. O planeamento urbano ¢ a gestdo do territorio sdo a base das cidades sustentaveis.

Por outro lado, a definigdo da escala de intervencdo estd relacionada com as consequéncias para o
meio ambiente e respetivo impacte. A escala da cidade, do quarteirdo ou do bairro, o impacte das
medidas que visam a sustentabilidade tém uma interacdo bastante mais eficiente que a uma escala
mais reduzida (edificio). No entanto existem aspetos proprios que dependem do local, tais como
existéncia de arvores, plantagdes, topografia, paisagem, impermeabilizacdo dos solos, edificios
existentes, rede viaria, planos municipais locais, protecdo cultural, fatores estes que influenciam a
sustentabilidade local. A sua existéncia pode auxiliar na melhoria do conforto, como por exemplo, os
espacos verdes e espacos tampdo contribuem para a redugdo da poluicdo, de ruidos, de poeiras e
melhoria da saude fisica, social e psicologica dos residentes *'*"

Na fase de projeto a localizagdo e implantagdo influenciam a exposigdo solar e ao vento, factos esses
presentes nos edificios antigos, uma vez que sdo condicionantes quase sempre sem possivel alteracao,
podendo no entanto serem aproveitadas ou atenuadas.

Em termos de microclima ¢ de ter em conta temperaturas dominantes, ndo excluindo a provavel
hipotese de aumento de temperatura em locais de maior concentragdo urbana pelo efeito designado de
“ijlha de calor” **, como acontece em muitas cidades. A predominancia dos ventos ajuda no
arrefecimento dos edificios e das ruas, bem como na renovagdo ¢ na qualidade do ar. A incidéncia de
luz solar é benéfica no Inverno, mas desconfortavel no Verdo, dai a necessidade de estudar protecdes
eficazes de vdos envidragados, ndo descurando o aproveitamento da luz natural em edificios e ruas.

Apesar das condicionantes existentes nos edificios antigos e respetiva envolvente, em muitos casos
estas condicionantes podem ser utilizadas como beneficios. Por outro lado, ainda se projetam
loteamentos e edificagdes novas sem quaisquer preocupagdes de sustentabilidade e apenas numa otica
economicista, quando ¢ desejavel projetar para obter beneficios e sem custos associados.
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3.5.2. PRINCIPIOS SUSTENTAVEIS NA REABILITAGAO DE EDIFiCIOS ANTIGOS

A maioria dos centros historicos apresenta severos problemas de degradacdo do edificado, precarias
condigdes de habitabilidade, gentrificagdo, abandono, especulagdo imobiliaria, entre outros. E
reconhecido no entanto o seu valor cultural, historico e interesse turistico € a necessidade de
estratégias de reabilitacao 392 Contudo, existe tendéncia para se construir novo em vez de reabilitar, e
cujas praticas representam anualmente em todo o mundo trés milhdes de hectares na ocupagdo de
solos virgens em estradas, edificios e supermercados ®*. A reabilitagio é uma pratica de gestio
sustentavel, contribuindo para a conten¢ao da impermeabilizacdo de solos. Reabilitar a escala da
cidade, rua, quarteirdo ¢ preferivel e mais benéfico ambiental e economicamente do que a escala do
edificio ®¥ **?, para além de ser mais simplificada a implementagio de solugdes sustentaveis e com

maior rentabilidade % 2% 19%:284:3%) " yyadro 3.9.

Quadro 3.9 - Algumas solugdes integradas a escala da rua e do quarteirdo

Solugoes Descrigao

Natureza da Facilidade de intervir a escala média e profunda, sendo possivel implementar solugbes
intervencao mais generalizadas de reforgos estrutural (sismica), térmica, energética, hidrica e acustica.

Envolvente Possibilidade de implementar sistemas de retengcao de aguas pluviais provenientes das
local ao coberturas e de zonas impermeabilizadas. Criagdo de espagos comunitarios (espagos
edificio verdes, hortas) que também servem para infiltragdo de aguas. Incentivos a compostagem.
Sistemas Aquecimento de aguas quentes sanitarias (AQS) e de ambiente por meio de sistemas de

centralizados  coletores solares e de apoio suplementar, integrados de forma centralizada.

Possibilidade de implementagdo de tecnologias solares passivas individuais ou coletivas,

T logi . . ~
ecnologlas existindo a condicionante das preexisténcias das fachadas. Possibilidade de integracéo de
solares . . ~ .
passivas ganhos diretos por meio de vaos nas fachadas e coberturas, efeitos de estufa, paredes de

armazenamento de calor, circuito de ar por convecgao em vaos a Sul, inércia térmica.

Tecnologias de Possibilidade de adotar de forma integrada solu¢des passivas de arrefecimento,
arrefecimento  promovendo aberturas de entrada de ar nas partes mais baixas do edificio e por meio das
passivo janelas do edificio e com saidas de ar na cobertura, funcionando por tiragem térmica.

Desenvolver solugdes que promovam o uso de luz natural, tais como utilizagdo das janelas
existentes e aberturas nas coberturas, adotando ainda cores claras nos interiores, espagos
amplos e divisérias amoviveis, duplos pé-direito, redugéo de obstrugbes, entre outras.

lluminagéao
natural

Reutilizar materiais existentes em bom estado de conservagdo, substituir materiais
degradados por outros similares. Utilizar materiais novos que promovam a reversibilidade e

Materiais a desconstrugdo, que contenham conteudos reciclados e com preocupagdées ambientais
(baixo impacte relacionado com agua, energia, emissbes afetas ao fabrico, transporte,
manutengao, remogao, eliminagéo) e desenvolvidos localmente.

Reaproveitamento de forma integrada das tecnologias construtivas existentes, com
especial foco para as estruturais, de forma a rentabilizar recursos, reduzir RCD, poupangas
economicas, para além de manter a autenticidade e identidade dos edificios.

Tecnologias
construtivas

Eletrodomésticos Uso de eletrodomésticos e equipamentos mais eficientes hidrica e energeticamente.

Agua Solugdes integradas de reutilizagdo de aguas pluviais e residuais.

Produgdo de energia elétrica a partir de fontes renovaveis, como térmica (painéis
Energia fotovoltaicos) integrados em coberturas nao visiveis das ruas, reduzindo emissées de CO2,
seguindo a tematica do balanco zero (NZEB). Adocao de sistemas de iluminagao eficientes.

Certificacdo energética atendendo ao RCCTE, compatibilizando as solugdes preexistentes
Térmica com melhoria energética, preservando elementos com fungéo rara cujo valor patrimonial,
cultural e histérico seja reconhecido (autenticidade e identidade).

Monitorizagdo Implementagdo de sistemas de monitorizagdo de consumos energéticos e de agua.

Manutengao Desenvolvimento de planos e registos das operagbes de conservagéo e de manutencéo.

Manual de Desenvolvimento do manual de utilizagdo do edificio e da “compilagdo técnica da obra’,
utilizacao contendo informagdes relativas ao edificio e necessarias para a fase de utilizagao.

Sustentabilidade Possibilidade de certificacdo da avaliagdo da sustentabilidade nos edificios.
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Estas e outras medidas fazem parte da gestdo do empreendimento, sendo mutuamente aplicaveis em
obra nova e em intervencdes de reabilitagio de edificios, contribuindo para ¢% 2

= reducao de emissoes atmosféricas;

= ocupagdo de solos e de edificios ja utilizados (reaproveitamento, controlo da expansio
urbana e melhoria do ambiente urbano);

= poupanga por parte dos utilizadores;

= reutilizacdo de recursos ja construidos (infraestruturas);

= preservacdo e melhoria de conforto dos edificios existentes;

= poupangas econdmicas;

* menores impactos ambientais;

= reducao de residuos;

= eficiéncia energética.

A reabilitacdo de edificios tem um conjunto de especificidades que € necessario atender, exigindo da
parte dos projetistas maior detalhe e ponderagdo, de modo a integrar e compatibilizar materiais e
tecnologias tradicionais existentes com solugdes novas, promovendo a implementagcdo dos principios
da reversibilidade e da desconstrugdo, preservando a autenticidade e as tecnologias antigas.

\

A norma ISO 13822:2010 define as bases para o projeto de estruturas, atendendo a avaliagdo de
estruturas existentes *”. Revela também a aplicagdo dos principios da construgdo sustentivel nas
intervengoes de reabilitagdo de edificios, provando que é possivel reabilitar reaproveitando estruturas
existentes ao invés de demolir integralmente para edificar novo. Neste contexto, as intervengdes em
edificios histéricos devem envolver técnicas e tecnologias que promovam futuras intervencdes e que
atendam a reversibilidade e desconstrugio *'”, integrando os conceitos e praticas que fomentam a
construgdo sustentavel integradas na gestio do ciclo de vida do edificio **°.

3.6. PRINCIPAIS CONCLUSOES DO CAPITULO

A reabilitagdo de edificios antigos quando desenvolvida de forma adequada tem condicdes para ser
uma intervencao sustentavel, e provavelmente mais do que obra nova. A sustentabilidade ndo ¢ vista
apenas na oOtica tecnoldgica dos edificios em termos de projeto ¢ obra, mas também em termos de
utilizacdo. A utilizagdo envolve ndo sé os aspetos relacionados com as carateristicas fisicas e de
conforto do edificio, mas também com os custos operacionais de manutencao e de conservacao, assim
como 0s seus impactes ¢ os impactes relacionados com a vida quotidiana e necessidade de
infraestruturas de redes técnicas, transportes, comércio, servigos, entre outras.

Em termos técnicos com a reabilitacdo existe menor consumo de materiais € consequentes matérias-
primas (energia, agua, emissoes, residuos), exigindo no entanto o recurso a novas solugdes técnicas
mais eficazes e compativeis com as existentes. Para além do respeito pela autenticidade e identidade
das preexisténcias do edificio, preserva-se ainda as solugdes construtivas tradicionais. Esta
preservacdo tem ainda maior exigéncia nos casos em que o edificio tem reconhecimento cultural, cuja
perda representaria destrui¢do de elevado valor historico e patrimonial. O recurso a caraterizagdo do
estado de conservagdo das preexisténcias ¢ fundamental para a ponderacdo nas tomadas de decisdo
entre intervenientes do processo, € que por sua vez, contribuem para a realizagdo de um bom projeto e
consequente fundamentagao técnica para auxilio na gestdo em fase de obra.

Havendo necessidade de usar materiais novos é recomendado utilizar materiais similares aos
existentes, provenientes de outros edificios e com principios de reversibilidade e de desconstrucéo.
Nos materiais ¢ preciso regular e monitorizar os métodos de avaliacdo da energia incorporada e
fomentar também o uso de energias renovaveis na sua produ¢do, precisando-se ainda de substancial
investigacdo nesta area de conhecimento para permitir aplicagdes praticas mais corretas e
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fundamentadas “**. Por outro lado, em operagdes de reabilitagio é possivel integrar solugdes

tecnologicas novas, desde que respeitem certos requisitos técnicos relacionados com estética e
enquadramento paisagistico, como ¢ o caso da instalagdo de coletores solares para AQS e de painéis
fotovoltaicos. Contudo algumas solugdes obrigam a obras de maior profundidade que podem nao ser
compativeis com operagdes de reabilitacdo ligeira, como € o caso de solucdes que visem o
reaproveitamento de aguas (exigem profundas alteracdes nas redes técnicas de distribui¢do de 4guas e
de drenagem de A4guas residuais), implementagdo de sistemas passivos de aquecimento e
arrefecimento, entre outras.

Em termos de exploragdo (fase de utilizacdo), o conjunto de solucdes técnicas implementadas no
edificio influencia muito o seu desempenho funcional ¢ a redugdo dos impactes sobre o meio
ambiente. Contudo todo o conjunto de infraestruturas locais consolidadas nos centros histdricos
fomenta boas praticas quotidianas na perspetiva do desenvolvimento sustentavel e relacionadas com o
facil acesso a transportes publicos, comércio, servigos, entre outras. Existe um nimero consideravel de
imdveis em centros urbanos consolidados em estado devoluto e passiveis de reabilitagdo quer para o
mercado habitacional (compra, aluguer) quer para outros usos, 0 que permitiria gerar emprego,
embelezar as envolventes e povoar as cidades, contrariando a frequente despovoamento, gentrificagdo
e desinteresse. Os centros historicos sdo locais consolidados e com infraestruturas implementadas, o
que se traduz no reaproveitamento de solos ja utilizados e na redu¢do de custos, sendo portanto uma
opgdo sustentavel.

Em suma, a reabilitacdo de edificios antigos ¢ uma pratica sustentavel e com menores impactes que a
constru¢do nova, necessitando no entanto de maior controlo na gestdo do empreendimento.
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4.

GESTAO NA REABILITAQAO DE
EDIFICIOS ANTIGOS

4.1. INTRODUGAO

A atividade de reabilitacdo de edificios antigos existentes envolve procedimentos de gestdo diferentes
dos de construcdo nova. A decis@o para reabilitar contribui para aplicar os principios da construgdo
sustentavel, em operagdes que envolvem a analise do estado de conservacdo das preexisténcias,
compatibilidade de elementos novos com existentes, procurando aumentar os niveis de conforto e de
desempenho. Estas etapas sdo objeto de procedimentos técnicos fundamentados, devidamente
articulados e geridos ao longo do processo.

Percebe-se que a gestdo de operacdes de edificios antigos € complexa, e pouco convencional.
Contudo, a gestdo deve atender aos constrangimentos existentes, contribuindo para melhorar os
resultados finais, nomeadamente na rentabilizacdo de recursos, reducdo de custos, para além de outros
relacionados com a vertente social, como o repovoamento dos centros historicos, geragdo de trabalho
local, reutilizagao de recursos edificados, entre outros.

4.2. AGESTAOE AS ORGANIZAQOES
4.2.1. O CONCEITO DE GESTAO VERSUS ORGANIZAGAO

A gestdo estd presente desde o inicio das civilizagdes existindo provas da sua existéncia nas
civilizagdes egipcias, gregas, romana, tanto na construcdo das pirdmides egipcias, templos gregos e
romanos, jardins da Babilonia, assim como em guerras, batalhas, revolugdes, descobrimentos, entre
outros acontecimentos que envolveram atividades coordenadas. A gestdo teve no entanto maior
expressdo apos a revolucao industrial (século XVIII).

Existem varias definigdes associadas a gestdo, mas que traduzem no fundo o mesmo significado,
resumindo-se como o “processo de se conseguir obter resultados (bens ou servigos) com o esfor¢o dos
outros” ®* . Gestdo é um processo onde de modo sistematico se faz algo, utilizando recursos de forma
eficiente, atingindo os objetivos previamente definidos, a um custo reduzido, maximizando o lucro. De
forma coletiva, a gestdo pode desenvolver-se por um grupo de pessoas que sdo responsaveis pela
direcdo de forca de trabalho e de supervisdo na organizagdo, auxiliando na tomada de decisdes. Peter
Drucker (1954) referiu que “os dias da gestdo intuitiva estdo numerados”, procurando-se
competéncia, empenho e dedicacdo, sendo portanto uma ciéncia 303

A gestdo tem vdrias vertentes, tais como gestdo financeira, gestdo de empreendimentos, gestdo de
projetos, gestdo da construcdo, gestdo da manutencdo, gestdo da produgdo, gestdo de empresas, entre
outras, cujos principios sdo transversais e envolvem a eficiente utilizacdo de recursos, tendo em conta
0s custos, proveitos e beneficios.
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Segundo Mintzberg existem diversas fungdes da gestdo ©°°: planeamento, organizagdo, recursos

humanos, motivagdo e controlo. Num processo de gestdo existem estratégias delineadas para atingir os
objetivos, envolvendo: estabilidade, detecdo de descontinuidades, conhecimento da atividade,
conciliacdo de mudangas e continuidade. No entanto a estratégia lida com dificuldades na obtengao de
respostas a problemas relacionados com coordenagdo, discrigdo, inovagdo, que sdo fortemente
condicionadas por forgas ambientais, tais como as. politicas, legais, institucionais, sociologicas,

tecnologicas, econdomicas, sustentabilidade, entre outras.

Para Cleland and King (1983), gestdo ¢ uma atividade organizada, que identifica critérios e relagdes
entre recursos, tendo em conta as decisdes face aos objetivos previamente definidos ®°”. Por sua vez
na organizagdo os aspetos observados sdo mais objetivos, existindo responsabilidade e encadeamento
sobretudo entre recursos humanos, materiais e equipamentos. De certo modo, as decisdes com vista ao
desenvolvimento e avanco sdo fundamentais para que a gestdo faca operar a organizagdo. Todos os
esforgos t€ém como objetivo o sucesso do empreendimento, que se subentende ser executado no tempo
previsto, com o orgamento estimado, com os niveis de desempenho definidos e aceite pelo cliente “*"

4.2.2. EVOLUGAO DAS TEORIAS DE GESTAO DAS ORGANIZAGOES

No final do século XIX surgiu apos a revolugdo industrial a relevancia de trés principios: descoberta
do funcionamento ideal; organizacdo da empresa como sistema fechado centrado na tecnologia e na
producdo; adaptagdo do homem a maquina contribuindo para otimizar o sistema. As teorias de gestao
sd0 uma corrente ou uma abordagem especifica da forma como o trabalho ¢ encarado. Na perspetiva
de estruturar as empresas, iniciou-se a abordagem classica (1870-1940), onde se destacam trés
diferentes formas de fixagdo do comportamento do trabalhador ©%”:

= Taylor com a gestao cientifica do trabalho — aplicacdo do método “estudo de tempos e
movimentos” consistindo na decomposi¢do de uma tarefa em etapas de forma que fossem
minimizados os tempos de execucdo. Para Taylor o trabalhador deveria adaptar-se a
maquina. Além de Taylor, outros contributos também tiveram impacto na gestdo
cientifica, como os formulados por Frank e Lillian Gilberth.

= Fayol com a teoria geral da administracdo — concecdo muito proxima da teoria de
Taylor, preocupando-se com a analise hierarquica das organizagdes, acentuando assim a
necessidade de bom funcionamento da organizacdo. Este considerava a Administragdo
como o somatorio da previsdo, organizacdo, comando, coordenag¢do e controlo. O
trabalhador deve ajustar-se ao superior hierarquico.

= Max Weber com a teoria burocratica da organizacio — defesa da existéncia de um
modelo ideal de organizagdo, onde ¢ possivel definir regras e fungdes a executar pelos
trabalhadores, definindo-se objetivos e atividades, ou seja o seguimento burocratico.

Na época onde predominavam as teorias de logica classica, H. Ford (1913) desenvolveu a producdo
em série passando a produzir um automével em 2,5 horas quando anteriormente demorava 12 horas,
percebendo o aumento de rentabilidade e de producdo, exigindo no entanto maior especializagdo de
mao-de-obra. Esta especializagdo reverte para a necessidade de formar os trabalhadores, permitindo a
criacdo de uma estrutura organizacional interna por hierarquias, racionalizacdo do trabalho, atribuigado
de salarios em fungdo das responsabilidades. No entanto no geral das teorias da abordagem classica
predominavam de forma muito restrita a auséncia de preocupacdo voltada para os trabalhadores,
inclusive nas problematicas voltadas para a falta de seguranca nas areas laborais. A prote¢do de
trabalhadores levou a criagdo em 1919 da OIT (Organizagdo Internacional do Trabalho), que se
destaca pelo trabalho desenvolvido nas areas da higiene e seguranca, tanto ao nivel de medidas
genéricas e especificas nas profissdes, ramos de atividade e produtos utilizados ©'?.
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Numa perspetiva humanista e voltada para as pessoas, surge a abordagem humanista (1930-1990)
onde se destacam diversas teorias, tais como: movimento das relacdes humanas; ciéncias
comportamentais — motivagdo e lideranca; estudos de Howthorne e de Elton Mayo. Muitos
especialistas, tais como psicologos e sociologos estudaram o comportamento dos trabalhadores da
lideranga para com os seus superiores hierdrquicos. McGregor em 1960 definiu as teorias “X” e “Y”
relativas & abordagem comportamental das organizagdes °%”:

= Teoria “X” — refere-se as pessoas como tendo aversdo ao trabalho, evitando-o sempre
que podem, necessitando de maior controlo para que os objetivos possam ser atingidos.
As pessoas na sua maioria preferem ter superior hierarquico evitam responsabilidades e
procuram estabilidade.

= Teoria “Y” — refere-se as pessoas como nao “desgostam” do trabalho, mas o esforco
despendido no mesmo deve ser encarado com divertimento. A obtengdo de objetivos esta
ligada a recompensas, sendo as mais significativas as relacionadas com o ego. Por outro
lado, sdo utilizadas repreensdes ou outras medidas aquando do incumprimento dos
objetivos.

Com estas teorias assiste-se a uma mudanga centrada no individuo enquanto elemento ativo e que
desempenha varios papéis na organizacao, constatando-se que o planeamento ¢ feito em funcdo das
pessoas que dispomos, enquanto Weber (teorias classicas) referia que o individuo ajustava-se ao
planeamento definido. Na analise comportamental assiste-se a teoria das relagdes humanas (sistema
fechado com foco na motivagao e lideranca dos individuos), as teorias behavioristas (sistema fechado
sendo o individuo visto como um criativo) e ao desenvolvimento organizacional (operacionalizagao da
abordagem comportamental).

Em meados do século XX existe a tentativa de aplicar os conceitos cldssicos e de abordagem
comportamental, dando origem a abordagem pragmatica onde existe consciéncia de que a organizagdo
¢ um sistema aberto ao exterior, procurando conhecer as preferéncias e gostos dos clientes para depois
produzir com eficiéncia, aplicando assim o marketing.

Na abordagem neoclassica aplicam-se os conceitos classicos ajustados as necessidade da época, onde
os sistemas fechados ao exterior sdo tornados flexiveis, regidos por linhas de orientagdo, comegando-
se a falar na inovag¢@o e na diferenciagdo. Aqui os objetivos sao ponderados, centrados na organizagao,
avaliac@o do trabalho e controlo do individuo, bem como na introdugao de técnicas de planeamento e
de gestdo. Numa vertente pés-modernista com perspetiva integrativa surgiram teorias, tais como ©*:

= (Ciéncia da gestdo (1940-1990) - utilizacdo da matematica, estatistica e métodos
quantitativos na tomada de decis@o e resolucao de problemas, recorrendo a investigagao
operacional (modelos matematicos), gestdo das operagdes (previsdo, simulagdo,
otimizagdo), tecnologias de informacdo (sistemas de informacao MIS).

= Teoria dos sistemas (1950-2000) — centram-se em sistemas abertos voltados para o
cliente e com melhoria continua nos produtos e servigos, visando o interesse ambiental.

= Teoria da contingéncia (1970-2000) — exterioriza-se que tudo ¢ relativo nas
organizacgdes, criando-se modelos que permitem diagnosticar o estado da organizagdo e
readapta-la em funcdo das necessidades, visando uma otica ambiental e tecnologica.

= TQM - Gestao da qualidade total (1980-2000) — estratégia voltada para a qualidade da
producdo e fiabilidade, estando inerente a imagem da empresa. Segundo a norma BS EN
ISO 8402:1995 ¢ a “totalidade das carateristicas de uma entidade que lhe conferem a

. . . ;. . ;. 311
capacidade de satisfazer necessidades explicitas e implicitas”®'".

Em 1950 Peter Drucker, considerado o pai da gestdo, delineou a gestdo por objetivos (Management by
objectives — MBO) baseada na sua definicdo antes da producdo, de forma a envolver todos os
intervenientes. Defende-se que a interagdo e empenho tém melhores resultados quando tém prévio
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conhecimento do que se pretende de cada um enquanto elemento da organizacao, com os pressupostos
de maximizar lucros, descentralizar poderes, definir objetivos e mecanismos de controlo, promocao da
competitividade e a motivagdo. Ainda segundo este especialista em psicologia de empresas, “a forma
que revestiu a teoria das relagoes humanas apenas trouxe uma contribui¢do negativa; libertou a
direcdo de ideias falsas e negativas, mas ndo se propds substitui-los por concegées novas” .

A gestao por objetivos foi esquecida aquando do aparecimento da “Balanced Scorecard” (metodologia
de medigdo e de gestdo de desempenho que permite de forma mais sofisticada fazer o mesmo que a
MOB). Por sua vez, Alfred Chandler, outro mestre na gestdo defende a necessidade de estratégias
continuas enquanto um destino, nomeadamente “a estratégia permanece o destino, mas as estratégias
das empresas individuais tém de ser redefinidas de modo a usufruirem da vantagem da nova
tecnologia eletronica” ",

No seguimento estratégico das organizagdes, Albert Humphrey desenvolveu a técnica SWOT
(Strengths — Forgas; Weaknesses — Fraquezas; Opportunities — Oportunidades; Threats - Ameagas) que
permite analisar o ambiente ou cendrio que serve de base a gestdo e planeamento estratégico a seguir.
Adrian Slywotzky refere: “estou convencido de que uma viragem em massa para os negocios digitais
estd a poucos anos de distincia” ®". Este autor percebeu a viragem numa perspetiva contemporanea
onde surgem diversas teorias recentes e bastante inovadoras quanto aos moldes de fundamentacado,
estando dependentes da evolugdo tecnoldgica nos meios de informagdo e comunicagdo (TIC) e da
propria internet, distanciando-se claramente das abordagens do inicio do século XX ¢ 319

= Teoria de organizacio da aprendizagem (desde 1990) — centralidade na organizacdo da
aprendizagem resolvendo problemas, experimentando, melhorando e crescendo com vista
a concretizagao dos objetivos num ritmo de melhoria continua, eficiéncia, estruturando a
organizac¢do em equipas, delegando poder, partilhando informagao e conhecimento e onde
o trabalho ¢ visto pela equipa e ndo de forma individual, defendendo alguns autores o
valor dos recursos humanos de uma organizagdo como o seu bem mais precioso.

= “Technology-driven workplace” (desde 2000) - as organizagdes mais desenvolvidas
estdo focalizadas para a flexibilidade de horario e em muitos casos para o trabalho a
distancia, tendo como objetivos o cumprimento de prazos e a obteng¢do de resultados,
aumentando a qualidade de vida, havendo necessidade de estarem aliadas as tecnologias
de informagdo, desmaterializando processos e recursos, nomeadamente: “e-business” ou
negocio eletronico (Business-to-Consumer-B2C, Business-to-Business-B2B, Consumer-
to-Consumer-C2C), Desenho assistido por computador-CAD, Fabrico assistido por
computador-CAM, Planeamento de recursos empresariais-ERP, entre outros.

Os recursos humanos sdo vistos como fundamentais e parte integrante do processo, realgando-se o
interesse das organizacdes na certificagdo em diversas areas (Qualidade, Seguranca, Ambiente),
responsabilidade social (Normas da série BS 8000 — workman on building sites - norma internacional
de avaliacdo da responsabilidade social para empresas fornecedoras e vendedoras, baseada em
convencdes da OIT e em outras convengdes da ONU), entre outras certificagdes. A responsabilidade
social tem como objetivos: desenvolver, manter e executar politicas e procedimentos para gerir temas
que a parte social possa controlar ou influenciar, assim como demonstrar que as politicas,
procedimentos e praticas seguidas atendem aos requisitos da norma.

Na perspetiva contemporanea esta subjacente a mudanca associada a sociedade do conhecimento que ¢é
compreendida como aquela onde o conhecimento ¢ estratégico por parte das organizagdes de diversos
paises, pois esta relacionada com a produtividade, desenvolvimento econdmico e inovagdo tecnologica
G159 Também a vantagem competitiva desenvolvida por Michael Porter (1998) procura mostrar como
a estratégia seguida pela organizagdo pode determinar o sucesso competitivo da mesma ©'?,
diferenciando-se da concorréncia e com numa légica sustentavel.
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Nao ¢ de negligenciar uma necessidade transversal das organizacdes, sobretudo a produtiva,
relacionada com a energia, na elevada dependéncia do petroleo, referindo A/i Bakhtiari, que o pico do
preco do petroleo provocara na sociedade a entrada numa nova era, que acontecerd, embora de forma
mais gradual no caso de descoberta de novos pogos de petroleo . David Chapman cita a
necessidade de serem desenvolvidas energias alternativas ao petrdleo. A par destes desenvolvimentos
a promocao das condi¢des de higiene, seguranca e saude no trabalho t€ém vindo a melhorar, tais como
a implementacgao dos principios gerais de prevengdo, embora de forma lenta em algumas organizagdes.

Todas as teorias anteriormente descritas estdo na origem de novos modelos das organizagdes que
continuam a evoluir na procura do modelo de gestdo ideal, mas acabando por ser condicionadas pelos
anteriores modelos de gestdo organizacional. Estas teorias ndo estdo diretamente relacionadas com a
dimensao do grupo, mas sim com os meios que utilizam.

4.2.3. ESTRUTURAS ORGANIZACIONAIS — BREVES NOGOES

Toda a empresa por menor que seja tem sempre uma estrutura organizacional, definindo a sua
organizagdo interna com reflexo na imagem para o exterior. A organizagdo militar destaca-se por ser
dos primeiros atos onde prevalecia estratégia de gestdo, como demonstram os livros “O tratado sobre
a guerra e os principios da guerra” escrito pelo bardo e general prussiano Clausewitz (1780-1831) e a
“Arte da guerra” escrito pelo sabio e guerreiro chinés Sun Tzu (mais de 4000 anos antes de Cristo).
Estes livros além de serem considerados a fonte de orientagdo na estratégia militar sdo também o
ponto de derivacao da estratégia empresarial.

Uma organizacdo carateriza-se por ser um organismo social com um conjunto de meios que permitam
definir um sistema de relagdes para tomada de decisdes ®'”. As organizag¢des tém diversos objetivos
praticamente transversais, maximizagdo lucro, maximiza¢cdo de producdo e minimizacdo de custos.
Segundo Sebastido Teixeira, existem 10 carateristicas que traduzem a cultura de uma organizagio *'®:

= identificagdo do funcionario com a empresa;

= trabalho em grupo e ndo individual;

= foco nas pessoas na tomada de decisdo;

» independéncia entre departamentos;

= controlo comportamental dos empregados;

= tolerancia ao risco (inovagdo);

= critérios de recompensa ou prémios mediante desempenho;

= tolerancia de conflitos;

= verificagdo da compatibilidade entre a gestdo aplicada e os resultados obtidos;
= sistema aberto interagindo face as modificagdes no ambiente externo.

No desenvolvimento do processo, a gestio de projetos define 5 fases """

* ambito do projeto;

= desenvolvimento e detalhe (planeamento);

= execucdo;

= acompanhamento do desenvolvimento, monitorizagdo e controlo;
= encerramento do projeto.

Por sua vez, a evolugdo da teoria das organizag¢des permitiu o desenvolvimento nas areas da gestdo de
projetos, sendo hoje os principios ou a base das organizacdes, onde segundo Scott (1992), a teoria das
organizagdes reconhece que as organizagdes sdo distintas. As estruturas hierarquicas e toda a
burocracia resultante sio baseadas em modelos e teorias que tém vindo a ser desenvolvidas ®*” e
geridas com alguma autoridade mais ou menos centralizada (autoridade em linha, de assessoria,
funcional) ©'®.
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As tipologias de estrutura organizacional utilizadas no campo da construgdo tém vindo a ser encaradas
pelos investigadores em teoria da organizacdo como a geragdo de novas formas de organizacao,
mostrando a necessidade de focalizar a teoria das organizagdes para as formas utilizadas nos projetos
de construgdo "*. As organizac¢des estio diretamente dependentes dos seus recursos humanos, dos seus
conhecimentos (know how) e de outros recursos diretamente relacionados com as atividades (fungao
financeira, aprovisionamentos, comercial e marketing, recursos humanos, produ¢do, entre outros), que
dependem da fase e dos objetivos do processo. A estrutura organizacional de uma empresa esta
relacionada com a complexidade da atividade, centralidade, existindo diversos tipos de estruturas
organizacionais ®*"**'”, Quadro 4.1.

Quadro 4.1 - Tipos de estruturas organizacionais (321 317)
Estrutura Breve descrigao:
Simples Adequada a pequenas empresas, gerida pelo proprietario.
© R L . ~ e
°o58g Funcional Adequada a empresas de média dimensao e com mercados especificos.
o5 = 1 . ~ R L
S = Adequada a empresas de média dimens&o e com variedade de mercados. Divis&o
% 2 Divisional por departamentos que podem também abranger divisdo atendendo a geografia,

projetos, processos, produtos/servigos, grupos de clientes, entre outras formas.

Unidades . ~ .
© Estratégicas Adequada a grandes empresas com variedade de operagdes e restricdo nos
s . negocios, existindo divisdo por unidades estratégicas de negocios.
O de Negocios
c
g de Holding Adequada a grandes empresas com vasto ramo de diferentes atividades, existindo
: divisbes especificas sempre que ndo exista um tronco comum.
S
g Matricial Adequada a grandes empresas, existindo divisdo por setor de atividades, existindo
.3 um tronco comum.
g Adequada a grandes empresas, existindo interligacdo entre as mesmas e com a
g Em rede sede. Criagdo de aliangas estratégicas no exterior com a procura de servicos que
= garantam melhor qualidade, prego e prazo em regime de “outsourcing”, aliviando a

estrutura organizacional e respetivos custos.

Existem no entanto outros tipos de estruturas organizacionais, tais como a estrutura em equipa, virtual,
burocracia mecanicista  (descentralizagdo  horizontal limitada), burocracia  profissional
(descentralizagdo horizontal), adocracia (descentralizagdo seletiva) e politica ®**. Contribui para a
estrutura das organizagdes a estratégia, idade e dimensio, tecnologia, ambiente, poder e controlo ©'®.

Como ja foi citado, Alfred Chandler (1962) propds a tese de que a estrutura organizacional segue a
estratégia (structure follows strategy), convergindo aliangas entre a tecnologia e¢ mudangas de
mercado, para que os objetivos possam ser atingidos, tal com sucedeu com a industria automovel no
grupo “General Motors” (GM), indistria quimica “Du pont”, entre outras >, Segundo Mintzberg, a
organizacdo esta mais formalizada quanto maior for a sua idade e maior é a organizacdo quanto mais
formalizado for o seu comportamento, a sua estrutura e a dimensio de cada departamento ©*?.

As mudancgas de estruturas organizacionais sdo lentas, para que ndo exista perda de controlo da
organizagio, dai que grande parte das organizagdes é de burocracia mecanicista ©'¥. Por outro lado,
“quem estd no poder escolhera a estrutura que melhor sirva os seus interesses, nomeadamente no que
se refere a manutengdo do poder e controlo” ®*?.

. . . . . 1
As estruturas organizacionais atendem aos seguintes conceitos @18,

= Formalidade — definicdo dos niveis de autoridade e responsabilidade de cada area
operacional, podendo ser a causa de algum receio a inovacao.
= Centralidade — nivel de tomadas de decisdo das empresas.
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* Complexidade — relacionado com o nimero de mercados, nimero de hierarquias na
vertical e de areas da empresa que se podem distribuir atendendo a fun¢ao, produtos,
clientes, area geografica, por projetos.

As estruturas organizacionais lidavam segundo o modelo classico de Fayol com previsao, organizagao,
comando (pessoas), comando (agdes) e controlo. Na era moderna a previsdo do modelo classico deu
lugar ao planeamento, manteve-se a organizagdo, passando o comando de pessoas para uma
abordagem de direcao.

Por sua vez, o controlo da época moderna integrou o comando de agdes e o controlo do modelo
classico de Fayol. Estes 4 pressupostos do modelo moderno ou fungdes fundamentais da gestdo sdo
vistos em ciclo dindmico: planeamento (objetivos e meios a utilizar), organizagdo (0os meios
necessarios), direcao (pessoas, colaboradores) e controlo (processos e resultados). O ciclo abrange 2
subciclos: instrumental (planificagdo, organizacao e controlo) e comportamental (direcdo que agrega a
comunicacdo, motivagdo e desenvolvimento). Todo o ciclo ¢ influenciado pelos modelos de tomada de
decisdo e de lideranga, sendo influenciados pela cultura organizacional e pelo ambiente ®*.

4.3. A GESTAO NA INDUSTRIA DA CONSTRUGAO
4.3.1. O PROJETO E A GESTAO DE EMPREENDIMENTOS

A construcdo de edificios e de outras infraestruturas ¢ um reflexo das necessidades da sociedade. Esta
tem vindo a crescer devido ao aumento da populagdo mundial e desenvolvimento dos paises. A
revolucdo industrial trouxe progresso e desenvolvimento, mas também maior complexidade nas
relagcdes economicas e sociais. A construgdo ndo foi excecdo tornando-se numa das grandes aliadas do
desenvolvimento, progresso, riqueza e aumento da qualidade de vida da sociedade moderna.

A industria da construcao tem uma série de carateristicas proprias que em muitos casos se traduzem
em condicionantes a execugdo dos trabalhos de construgdo, diferindo em muitos contextos de outras

T ~ ‘o . 326
industrias. Sdo exemplo dessas carateristicas as segulntes( ):

= diversidade de clientes (publico, privado);

= tipologia das obras (constru¢do nova, reabilitagdo, manutenc¢do ou reparacdo de edificios,
estradas, obras de arte ou de outras obras);

= objetivos (custo, prazos, qualidade, segurancga);

= fatores de localizacdo (clima, relevo, condi¢des atmosféricas, condigdes de higiene);

» intervenientes (“stakeholders”, tais como cliente, consultores, agentes imobiliarios,
financeiros e seguros, projetistas, empresas de construgdo, subempreiteiros, fiscalizagdo);

= areas multidisciplinares (projetistas, consultores, empresas de construcdo, gestores, etc);

= tecnologia (complexidade tecnologica dos processos construtivos projetados);

= qualificagdes (intervenientes com altas e baixas qualificagdes);

= estruturas organizacionais (diferentes empresas com diferentes estruturas organizacionais
dentro de uma organizagdo — a do cliente);

= gestdo (qualidade, experiéncia e competéncias exigidas contratualmente e as efetivas);

= qualidade (experiéncia e ritmos de trabalho, qualidade de produtos, normalizagdes);

= Jocalizagdo do local de trabalho (escritorio, frente de obra, outro local).

A reabilitacdo de edificios tem além destas, outras carateristicas, tais como as preexisténcias, a
envolvente e localizagdo, os edificios vizinhos, entre outras ja descritas no capitulo 2.

A atividade gestdo de empreendimentos “Project management” tem aplicabilidade desde a construcao
das piramides egipcias, muralha da China, entre outras construgdes. Ha perguntas que sdo hoje
levantadas sobre antigas construgdes € cujas respostas ndo sdo simples nem diretas, por exemplo:
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= Como geriam e transportavam tais quantidades de recursos?

= (Quais os processos construtivos face a tecnologia rudimentar?
= (Como procediam a organizacgao espacial e gestdo de pessoal?
= FEra feita gestdo economica?

\

No vocabuldrio portugués a palavra “empreendimento” estd vulgarmente associada a industria da
constru¢do, tendo equivaléncia com “project”, pois significa o inicio da ideia até a sua concretizagdo
fisica, passando pela viabilidade, planeamento, concecao e execucdo. A palavra “projeto” na industria
da construcdo tem equivaléncia com a terminologia anglo-saxdnica “design”, referindo-se ao estudo
desenvolvido em fase de concecdo e que se destina a execugdo. Ou seja, ¢ um instrumento de apoio a
construgdo propriamente dita. Na construgdo o projeto (design) ¢ uma variavel da gestdo de
empreendimentos, mas na vertente das organizagcdes o projeto ¢ um processo que envolve um
principio e um fim adaptado a cada situacao.

Os projetos sdo a forga motriz de muitas organizagdes, representando esforgos que contribuem para a
evolugdo da sociedade, sobrevivéncia face a sistematica concorréncia de outras organizagdes e
exigéncias de mercado. Projeto “é uma organizacdo designada para cumprimento de um objetivo,
criada com esse objetivo e dissolvida apés a sua conclusdo” **".

r

Segundo a norma ISO 10006:2003, projeto ¢ um processo baseado num conjunto de atividades
coordenadas e controladas, com datas de inicio e fim, desenvolvido para alcancar um objetivo em
conformidade com requisitos especificos, incluindo restricoes relacionadas com custo, tempo e
recursos “*. Na ética do “Project Management Institute”, projeto ¢ “um empreendimento tempordrio
levado a efeito com o objetivo de produzir um produto, um tinico servico ou resultado” **.

Contudo, a palavra projeto € generalizada e € vista como um todo, pois € utilizada sob diversas formas,
tanto como “design”, como empreendimento, traduzindo-se de forma menos correta aplicada a
constru¢do a designagdo “project management” para “gestdo de projeto”, quando € “‘gestdo de
empreendimento”. No contexto das industrias que ndo envolvem as da construgdo, a tradugéo direta de
“project management” para “gestdo de projeto” faz sentido e ¢ generalizada.

A norma ISO 10006:2003 cita “gestdo de projeto” como o “planeamento, organizagdo,
acompanhamento, controlo e informagdo de todos os aspetos de um projeto e da motivagdo de todos
os envolvidos para alcancar os objetivos” ®*®. Por sua vez, Anthony Walker (1996) refere-se a “gestdo
de empreendimentos na constru¢do” como “Project management in construction”, tendo aplicagdo no
relacionamento e gestdo dos interesses envolvidos, tais como recursos materiais, humanos,
equipamentos, custos, intervenientes, qualidade, riscos, tempo, comunicagdes, para além de outros
relacionados com a qualidade, seguranca, ambiente, financiamento as,

O mesmo autor descreve a “gestdo de empreendimentos” como o “Planeamento, coordenagdo e
controle de um projeto desde a concegdo até a finalizacdo em nome de um cliente, instruindo a
identificacdo dos objetivos do cliente em termos de utilidade, fungdo, qualidade, tempo e custo,
estabelecendo a relagdo entre recursos, integrando, monitorizando e controlando os contribuintes do
projeto e o seu output, avaliando e selecionando alternativas em prossecugdo da satisfacdo do cliente

com o resultado do projeto” .

Um empreendimento ¢ uma sequéncia de atividades interligadas, cujo objetivo é serem concluidas
num certo periodo de tempo, cumprindo o orcamento previsto e tendo em conta as especificagdes
previamente definidas. No contexto da construc@o, projeto, enquanto “design” € “o comjunto de
documentos escritos e desenhados que definem e caracterizam a concegdo funcional, estética e
construtiva de uma obra, compreendendo, designadamente, o projeto de arquitetura e projetos de

: 5 (329; 88
engenharia” ®**.
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Na gestdo de empreendimentos, o contexto do empreendimento é o projeto que abrange todo o
processo (empreendimento) desde a ideia, planeamento projeto (design) até ao final da execucdo
(construcdo fisica), estando geralmente associada a processos com alguma complexidade técnica e de
maior envergadura em volume, complexidade, valor econdémico, materiais aplicados, solugdes
tecnologicas, exigindo maiores conhecimentos de gestdo, conce¢do, execucdo, fiscalizacdo e
coordenagdo. Ou seja, para o cliente o projeto ¢ o empreendimento e abrange fases de planeamento,
projeto, construcao, sendo muito mais amplo. Para as equipas de projeto, o seu projeto (“design”™) é o
estudo de solugdes arquitetonicas e técnicas. Por sua vez, as empresas de constru¢ao e subempreiteiros
consideram a construgdo fisica dos trabalhos a si contratualizados como o seu projeto. Para o
utilizador enquanto novo cliente vé a construgdo adquirida como o seu projeto. Existem portanto
varias designacdes de uma mesma palavra, mas com distintos significados, Figura 4.1.
Ermpreendimentfo "Project”
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Figura 4.1 - Projetos e subprojectos (adaptado da norma PD 6079:2003-4) (326)

Para Garold Oberlender (1993) a “gestdo de projetos” é “a arte e ciéncia de coordenagdo de pessoas,
equipamentos, materiais, custos e tempo para completar um projeto especifico dentro do prazo e do
orcamento previsto” *”. Segundo Peter Morris (1994) a gestio de projetos é o “processo de
integra¢do de tudo o que necessita ser feito no projeto e que envolva seu ciclo de vida (desde a
conce¢do ao fim de vida”, de forma a reunir todos os objetivos do projeto” V. A gestdo de projetos é
uma profissao e difere da gestdo técnica, envolvendo também a gestdo de custos, da qualidade, de
recursos humanos, de risco, de contrato, de comunica¢des entre intervenientes, entre outras atividades.

Assim, a gestdo de empreendimentos ¢ direcionada para a construgdo, assim como a gestao de projetos
para outras organizagdes, sendo “o processo de planeamento e controlo de um projeto, desde o seu
inicio até a sua conclusdo, com vista a consecu¢do de um objetivo final num certo prazo, com um
certo custo e qualidade, através da mobiliza¢do de recursos técnicos e humanos” “*". Segundo o
PMBOK (“Project management body of knowledge”) gestdo de projetos € “a aplicacio do
conhecimento, habilidades, ferramentas, técnica para a atividade de projeto para atingir os requisitos

de projeto, englobando diversas tarefas e processos” **, sendo um processo interativo e dinamico.

Relativamente a gestdo, Mintzberg (1973), refere “(...) entre 50% a 80% do tempo dos gestores era
gasto com fungoes de comunica¢do, a comunicar com outras pessoas dentro e fora da empresa (...)
(220 A missdo das partes envolvidas no processo pode diferir de acordo com as responsabilidades e
funcdes, de vertente da gestdo, concegdo, execucdo, fiscalizacdo, acompanhamento, ou outras
vertentes, envolvendo fungdes ou principios de planeamento, organizagdo, coordenagdo e controlo.
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Por sua vez, Kerzner (2001) descreve na otica da gestdo cléssica, além das fungdes ou principios
descritos, os recursos humanos. Em muitos casos estes s30 omissos nos principios correntes, mas estao
na linha de responsabilidade do gestor, tendo este de selecionar os recursos humanos afetos as tarefas
e cumprimento dos prazos e objetivos ©*.

A gestdo tem encadeamento com a organizagdo, “quando pensamos na organiza¢do, pensamos na
gestdo” ®**, mas sendo no entanto distintas, tal como ja foi referido. O “controlo é uma parte critica
do processo da gestdo de empreendimentos” **?, mas por sua vez “é fundamental para a gestio de
empreendimentos” ®*. A industria da construgio é mais complexa e é acompanhada de muitas
variaveis dinamicas, ndo sendo tdo organizada, nem otimizada como outras industrias. Faltam
estratégias que atendam a maximizag¢do da produgdo, minimizacdo de perdas, redugdo de custos,
existindo no entanto modelos lineares que relacionam o desempenho com o planeamento previsto ©**.

A construcdo ¢ fortemente dependente de mao-de-obra, sendo pouco mecanizada e pouco
prefabricada, o que dificulta a rapidez, competitividade ¢ a propria sustentabilidade do setor. Além
deste facto a construg@o tem caracteristicas de prototipo, sendo elaborado um projeto para um unico
produto (obra), enquanto na maioria dos setores existe o fator escala de um projeto para “n” produtos.

No caso da construgdo com a obra detetam-se erros e falhas do projeto, sendo corrigidas para o caso
em curso, mas essa correcdo nao tem reflexos posteriores, pois esse projeto dificilmente serd utilizado
para a construcao de outra obra igual. Ou seja, a otimizagdo e a rentabilizacdo de esforgos e de
recursos nao acaba por suceder, salvo no fomento de experiéncia aos intervenientes. Por outro lado,
em outras industrias existe maior investimento na fase inicial (projeto) ndo so6 de recursos humanos
como no planeamento atempado das operagdes, eliminando erros, falhas e imprevistos. A detecdo
destes numa fase posterior pode produzir efeitos nefastos a varios niveis ®”, sobretudo no campo
econdémico e na consequente viabilidade, qualidade do produto e imagem de marca da empresa. No
entanto a gestdo de empreendimentos tem limitacdes, sendo o processo controlado com planos de
inspe¢do ¢ de manutencdo, cronogramas, diagramas com cargas de mao-de-obra, de equipamentos,
entre outros meios de controlo devidamente ajustados face ao tipo de obra **”.

No caso especifico da reabilitacdo de edificios, os erros e falhas sdo ainda mais frequentes, em parte
devido a um conjunto de incertezas provenientes de particularidades e especificidades das proprias
preexisténcias e do seu desconhecimento. Cada edificio existente tem caracteristicas de singularidade
e de unicidade, exigindo um rigoroso esfor¢o de controlo em projeto das variaveis que influenciam o
sucesso da gestdo, minorando problemas e maximizando beneficios para a intervengdo. Existem
ferramentas desenvolvidas para padronizar aspetos relacionados com a informag¢ao na construgao, tais
como os livros “CAWS-Common arrangement of work section for building works” ®*® e “Uniclass:
Unified classification for the construction industry” ®*?.

4.3.2. AREAS DE CONHECIMENTO DA GESTAO DE EMPREENDIMENTOS

A execug¢do de um projeto esta relacionada com a aplicagio de conhecimentos da gestdo de
empreendimentos (project management knowledge), que requerem uma apropriada gestdo do
processo. Este ¢ definido com uma série de agdes e de atividades relacionadas entre si, cujo objetivo ¢é
produzir um produto, alcangar um resultado ou criar um servico. Ja as atividades sdo a¢des encadeadas
para o desenvolvimento de um projeto, consumindo recursos e gerando diversas saidas. Segundo
Tavares (1998) a definigdo de projeto implica ***:

= clara defini¢do dos objetivos “goals” a atender (formulagdo, avaliagdo, escala de medida,
estratégia de otimizagdo, redugdo dos entraves);

= selecdo das empresas e respetivos recursos humanos atendendo as tecnologias adotadas;

= analise das atividades em causa;
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= defini¢do dos recursos necessarios a implementagao no projeto;
= planeamento, programacdo e gestdo do projeto, adotando procedimentos de
monitorizagdo, avaliacdo e controlo.

A gestdo de projetos lida com processos dentro de cada atividade ou etapa, nomeadamente: inicio,
planeamento, execu¢ao, monitorizagdo, controlo e encerramento (299 Cada atividade necessita de um
conjunto de “inputs” (recursos necessarios), ferramentas e técnicas (para execucdo), gerando “outputs”
(produtos ou subprodutos de saida). Com o fim de uma atividade ocorre o inicio da seguinte e assim
sucessivamente até a ultima atividade do projeto.

Contudo, os “outputs” de uma atividade podem ndo ser os mesmos ’inputs” da etapa seguinte. Por
exemplo, a realizagdo do projeto de um edificio (atividade B) pressupde a existéncia de um terreno
para constru¢do ou de um edificio para reabilitar (atividade A). Tal significa que o “input” da
atividade B s6 tem inicio apds obtengdo do “outputr” da atividade A, sendo diferentes. As atividades
sd0 definidas em fungdo da caraterizagdo de um projeto, dependendo da dimensdo, complexidade e
relacionamento com um conjunto de areas de conhecimento “**'”, Quadro 4.2.

Quadro 4.2 - Areas de conhecimento durante o desenvolvimento de um projeto

(265; 317)

Gestao:

Breve descrigao:

Integragao

Conjunto de elementos e condi¢cdes necessarias para que estejam reunidas as condigbes
para arranque do projeto. Podem abranger medidas internas na organizagdo
(conhecimentos da organizagdo, alocagédo de recursos, interagdo entre areas, modificagéo
de tecnologias, viabilidade econdmica ou outros), mas também externas (estudos de
mercado, estratégias de venda e de divulgagéo ou outras).

Objetivos e
ambito

Assegurar que o projeto tem todos os recursos e esforgos requeridos, para que o projeto
seja bem-sucedido. E possivel proceder a alteragdes, mas sabendo-se que quanto mais
tarde forem introduzidas mais custos trazem ao processo.

Tempo

Exige um planeamento adaptado as necessidades e realidade das atividades do projeto.
Falhas no controlo deste recurso podem trazer problemas de diversa ordem que geralmente
tém com outros recursos, como acréscimo de custos, aumento de recursos, entre outros.

Custos

Envolve a estimagéo de custo previsional antes da elaboragédo do projeto, de forma a ser
possivel estimar a viabilidade econémica do projeto, envolvendo precaugdes no controlo de
custos.

Qualidade

Depende diretamente do orgamento, estudos de viabilidade e de mercado, assim como das
exigéncias do cliente (nos casos aplicaveis). Também pode estar relacionada com politicas
da organizacdo, imagem de marca ou outras, que tem de ser definida, assegurada e
controlada.

Recursos
humanos

Processo de organizagéo hierarquica que envolve a gestao e lideranga de pessoas afetas ao
projeto. Envolve a equipa de desenvolvimento e elaboragdo do projeto (equipa
multidisciplinar), entre outros intervenientes, cuja experiéncia e conhecimentos sao
fundamentais para atingir os objetivos do projeto e da organizagao.

Comunicagoes
internas

Envolve a prévia identificagdo dos intervenientes, forma e medidas de estabelecimento das
comunicagdes, assim como as proprias expectativas dos envolvidos.

Riscos

Processo que envolve a identificagdo, planeamento, analise, planeamento, monitorizagao e
controlo de riscos e de imprevistos adversos e provaveis de ocorréncia durante o
desenvolvimento do projeto. Estes podem pdér em causa o projeto quando nido sio
devidamente atendidos numa fase inicial.

“Procurement”/
contratacdo

Processo necessario para obter ou vender produtos, servicos ou resultados, estando
regulado por obrigacdes legais, designadas num contrato.

A gestdo de conflitos também ¢é outra area necessaria, estando diretamente interligada com os recursos

humanos . Na industria da construgdo, além das areas de conhecimento descritas no Quadro 4.2,
: - 236

existem outras especificas deste setor ¢ Quadro 4.3.
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Quadro 4.3 - Areas de conhecimento especificas na indUstria da construgao

Gestao: Breve descrigao:

Medidas de seguranga ao nivel das politicas, planeamento, controlo e responsabilidades com
Seguranga objetivo de contribuir para a prevencgéo de acidentes de trabalho, nomeadamente o Plano de
Seguranga e Saude.

Medidas que visam a implementag&o de politicas, objetivos e responsabilidades cujo objetivo
€ contribuir para a reducdo do uso de recursos, reducdo da dependéncia energética, entre

Ambiente outras medidas que contribuem para reduzir impactes ambientais. No caso das obras publicas
€ obrigatoéria a implementag@o de um Plano de Prevencédo e Gestdao de Residuos (PPGR) e
nas obras particulares o cumprimento dos procedimentos legais exigidos.

Existem areas transversais entre as organizagdes que ocupam um papel muito expressivo na industria
de construcao, como € o caso das areas financeira e reclamacoes:

= Financeira - Area baseada na monitorizagdo e controlo do recurso dinheiro, agilizando
eventuais desvios face ao planeado que com frequéncia surgem nas obras de construcao.
Envolve administracdo, planeamento e um rigoroso controlo na gestdo das receitas e das
despesas.

= Reclamacdes - Durante o processo de desenvolvimento de construcdo um dos
intervenientes ¢ a fiscalizagdo que de certo modo gere essa area. Contudo em fase pos
construc¢do e num periodo de tempo previsto em lei ha lugar a reclamagdes e obrigagdes
legais a atender. No caso de obras publicas s6 ap6s finalizacdo do periodo de garantia ¢
possivel libertar as caucgdes depositadas aquando da consignacgao.

Segundo Hélder Moura e José Teixeira (2006), é frequente a existéncia de problemas em obras cujas
causas estdo associadas a derrapagens de custos e de prazos, falta de qualidade e seguranga ***. O
Tribunal de Contas (2009) faz referéncia a um conjunto de recomendacdes para reduzir imprevistos e
as frequentes derrapagens financeiras .

Apesar das recomendacdes existem problemas associados a gestdo do conhecimento (knowledge
management) e que nao sdo divulgados entre os envolvidos, funcionando como entraves ao
desenvolvimento do setor da construgdo, em especial o da reabilitacdo. No caso particular da
reabilitacdo € baixa a detengdo de competéncias nesta area por parte dos intervenientes, fomentando-se
ainda a cultura de obra nova, quando as necessidades de mercado vao em sentido contrario. Contudo,
as empresas para melhorar o seu desempenho tém vindo a desenvolver estruturas organizacionais
interdisciplinares onde ha partilha do conhecimento entre funcionarios do mesmo grupo e entre outros
grupos, a fim de lidar com tarefas mais complexas “*”, devendo estas praticas ficarem registadas e
acessiveis na empresa ©'¥). A titulo de exemplo, o projeto “H-know” permite a gestio de conhecimento
na area da reabilitacdo e manutencdo de edificios protegidos culturalmente, usando para o efeito o
auxilio de uma plataforma eletronica que agrega a colaboracao e experiéncia entre empresas e técnicos
da area ©*"** recorrendo a recursos de empresas, institutos de investigagdo, universidades e de
outras fontes **.

Tém também vindo a ser criadas ferramentas de interacdo entre intervenientes (stakeholders), tais
como projetistas, empresas de construgdo e até pelo cliente, visando a eliminagdo de falhas, erros ou
até demoras processuais, implicando uma mudanca de habitos e de rotinas de trabalho anteriormente
utilizadas. As ferramentas BIM (Building Information Model), por exemplo, permitem a conce¢do
arquitetonica e de engenharias (especialidades) fundindo as exigéncias funcionais, regulamentares ¢
arquitetonicas. O conceito BIM envolve a modelagdo de um edificio, caraterizando-o ao nivel de
geometria, propriedades, relagdes, entre outras particularidades, podendo as mesmas ser objeto de
simulagio, de forma a eliminar incompatibilidades entre a arquitetura e as engenharias envolvidas ®*
ou seja, construir virtualmente.
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Além do apoio em fase de concegdo, as ferramentas BIM servem também para apoio na gestdo de
obra, permitindo aumentar a produtividade, controlar operagdes de fiabilidade ao nivel de previsdes de
stocks, de faturagdo, de cash-flows, melhoria de qualidade, entre outras.

Existem outras ferramentas com foco na gestdo de risco em empreendimentos, tais como “Gateway

Review Process” ®****9 publicando conclusdes obtidas com obras finalizadas.

4.3.3. O “PROJECT MANAGER” VERSUS “CONSTRUCTION MANAGER”

A gestdo de qualquer organizacao tem de ter lideranca por parte de um gestor, estratégia e niveis de
gestdo (institucional ou topo, intermédio e operacional) ajustados a estrutura organizacional da
organizacdo. A um gestor sdo requeridas aptiddes técnicas (capacidade para utilizar conhecimentos),
conceptuais (aplicagdo de ideias em casos concretos) € em relacdes humanas (comunicacio,
percebendo atitudes e comportamentos dos colaboradores, interagindo nesse sentido) “'®.

Na gestdo de topo a aptiddo concetual tem maior expressdo, ao contrario da aptidao técnica que tem
maior expressdo na gestdo operacional. Mintzberg estudou a atividade de varios gestores, concluindo
que estes ndo atuam atendendo as fungdes classicas da gestdo mas desempenhando 10 diferentes

papéis agrupados em 3 categorias, Quadro 4.4 G439,
s (347; 318)
Quadro 4.4 - Os 10 papéis diferentes de desempenho dos gestores
Categoria Papel Atividade
Figurativo Desempenho de fungdes sociais representando a organizagao.
Interpessoais Lider Interagdo com os colaboradores, motivando-os e dirigindo-os.
Relagao Estabelecimento de contatos exteriores a empresa.

Recetor Rececéao de informagbes internas e externas.

. . Transferéncia das informagbes para os restantes membros da
. . Disseminador R
Informacionais organizagao.

Informagédo para o exterior da organizagdo sobre os planos, politicas,

Transmissor -
acgdes e resultados.

Empreendedor Desenvolvimento de iniciativas atendendo as oportunidades.

Solucionador Implementacdo de agdes corretivas relacionadas com o aparecimento de
de distarbios distlrbios ndo previstos.

Decisional — — .
Distribuidor Gestdo de afetacdo de colaboradores, dinheiro, equipamentos, tempos,

de recursos planeando e aprovando decisdes.

Negociador Participacéo nas atividades de contratagdo e de negociagao.

Na industria da construcdo ha uma figura designada de “project manager” ou “gestor do
empreendimento”, também designado de “gestor de empreendimento de construgdo” (GEC) que
assume a gestdo do empreendimento desde o inicio até ao seu fim, envolvendo a utiliza¢do de recursos
e o cumprimento de objetivos ®*¥. O “project manager” quando contratado pode liderar uma equipa
que vai gerir o empreendimento. Dependendo do empreendimento podem existir outros gestores mais
especificos, tais como: gestor de contratos “contract manager”, gestor de projeto “design manager”,
gestor de construgdo “construction manager” .

Descrevem-se seguidamente um conjunto de fung¢des ndo exaustivas associadas ao “project manager”
da constru¢ao, nomeadamente (14, 236),

» desenvolvimento da capacidade de planeamento e de organizagao;
= capacidade de gestdo e de coordenagio;
= nogdes relacionadas com problemas técnicos especificos do empreendimento;
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= ter reconhecida capacidade de lideranga e de negociacao;

= bom gestor de recursos humanos;

= rapidez na tomada de decisdes;

= desenvolver organigramas relacionados com a equipa, definigdo dos niveis de autoridade,
de relacionamento entre pessoas ¢ atividades;

= supervisionar e coordenar atividades ligadas a execucdo do empreendimento;

= capacidade para fazer reajustes necessarios nas equipas de trabalho;

= informar o dono de obra ou seu representante dos avancos dos trabalhos, auxiliando-o na
tomada de decisdes da sua responsabilidade;

= organizar reunides entre as partes envolvidas.

A profissdo do “project manager” ndo se encontra regulada por lei "®, mas existem linhas de

orientacdo delineadas pelos estatutos aprovados de diversas associa¢des na area, tais como:

= PMI “Project Management Institute” (USA);

= APM “dssociation for Project management” (Reino Unido);

= [PMA “International Project Management Association” (paises europeus);

= PMCC “Project Management Professionals Certification Center” (Japao);

= ANCSPM “Australian National Competency Standards for Project Management”
(Australia);

A admissdo e reconhecimento como PMP “project manager professional” envolve a submissdo a
exames. Destacam-se destas entidades as publicagdes bibliograficas relacionadas com a temadtica de
conhecimento “Project management”, nomeadamente:

» “Project Management Body of Knowledge” - PMBok (PMI) ?%%;

= “APM Body of Knowledge” (APM);

= “IPMA Competence Baseline - I[CB” (IPMA);

= “A Guidebook of Project & Program Management for Enterprise Innovation” — P2M
(PMCC);

= CIOB Code “Practice for Project Management for Construction and Development” **,

Cada uma destas obras tem um conjunto de pressupostos e linhas de orientagdo sobre as competéncias
para a gestao de projetos, sendo algumas transversais em diversos paises.

No caso especifico da PMI existe uma obra adaptada a realidade da construgdo e do gestor de
empreendimentos, nomeadamente o “Construction Extension to the PMBOK® Guide Third Edition”
@36 Na area de conhecimento “Project management” destaca-se ainda a norma PD 6079-4:2006,
convertida em livro, cujo contributo se realga como guia na gestdo de projetos na construgio *%.

Também o “Construction Industry Council” na sua publicagdo “Project Management Skills in the
Construction Industry” ®*” identifica as competéncias chave para os intervenientes nas operagdes de
gestdo de empreendimentos na construcdo , nomeadamente: estratégia, controlo de projeto, tecnologia,
comercial, organizacdo e recursos humanos.

A obra “Construction Cost Management — learning from cases studies” escrita por Keith Potts (2008)
relaciona as questdes e melhores praticas na gestdo de custos de projetos de construgdo de contratos
correntes € que envolvam novas metodologias, cujas etapas sejam enquadradas no ciclo de vida do
projeto. Constam também outras publicagdes que constituem as melhores praticas para o
conhecimento na construgao, tais como:

= “The Egan report Rethinking Construction” (1998);
= “Modernising Construction” (2001);
= “The Second Egan report Accelerating Change” (2002);
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v “Achieving Excellence in Construction”,;
= “Procurement Guides” (2004);
= “Improving Public Services through Better Construction” (2005).

Existem beneficios na gestdo de empreendimentos ligados com as necessidades de projeto e com os
objetivos, tendo o “project manager” o controlo e planeamento do sistema, assegurando a resolugdo
dos problemas dentro do tempo previsto. A gestdo do tempo € uma das varidveis mais preocupantes na
constru¢do de um empreendimento, existindo métodos para estimar a duragdo das atividades, tais
como ©'”:

= semelhanca entre atividades;

= acontecimentos historicos;

= conselhos especialistas;

= entrevistas com especialistas “Delphi technique’;

= técnica dos 3 pontos (duragdo média entre as duragdes otimista, pessimista e frequente).

Depois de definido o encadeamento entre atividades e os tempos de cada € possivel calcular o tempo
total do projeto com diversas técnicas de planeamento, como por exemplo o CPM “Critical Path
Method”, PERT “Program Evaluation and Review Technique”, método das linhas de equilibrio, LOB
“line of business”, técnicas de simulagdo por software. No entanto podem existir variacdes na
estimativa da durag¢do das atividades determinantes de alteracdes e imprevistos, tais como eventos
inesperados, efici€ncia tempo trabalho, erros mal interpretados, condi¢des climatéricas. Para que seja
possivel o calculo do tempo ¢é necessario proceder previamente a divisdo e descri¢do hierarquica das
atividades com base na sua complexidade, usando por exemplo a técnica WBS “Work Breakdown
Structure”, assegurando as especificagdes relativas a qualidade, planeamento, orgamento, duracio,
contratagio, recursos, equipamentos, transporte, entre outras variaveis ®>**¥. Podem ser feitos ajustes
aquando da entrada de mais recursos, minimizando tempos.

No entanto existem um conjunto de pressupostos que visam a boa gestdo na construgdo,
nomeadamente a definicdo do problema, desenvolvimento de solugdes alternativas, planeamento da
construcdo, execucao de um plano de agdo, monitorizagdo e controlo da evolugdo da construcdo e
encerramento ou fecho.

Gary Heerkens (2007) define na sua obra “Project Management - 24 steps to help you master any
Project”, um conjunto de indicagdes que visam o auxilio na gestdo de projetos e respetiva articulacao
com as diversas varidveis afetas ao processo **2. A “Major Project Association” (2003) define
possiveis causas relacionadas com a falha de projeto, tais como “*:

= baixa defini¢do de projeto;

= pouca clareza nos objetivos;

= metas irrealistas;

= avaliacdo de risco inadequada;

» inexperiéncia do cliente;

» reduzida previsdo na oferta;

= falta de parceiros ao investimento e lideranca;
= baixo nivel de comunicacio e de abertura;

= gestdo inadequada e erros na sua orientagao.

Existem técnicas relacionadas com o controlo de operagdes em obra, aplicando métodos de controlo e
planeamento antecipado, tais como o “Last Planner System” enquadrado na filosofia Lean
construction ®** Y o sistema POLCA “*”, entre outros.

Como curiosidade foi recomendado por Banweel (1964) na sua obra “The Placing and Management of
Contracts for Building and Civil Engineering Work: The Banwell Report” a aplica¢do do contrato a
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todos os trabalhos de construgdo, facto que acabou por suceder 30 anos depois com o “New
Engineering Contract” (NEC). Neste seguimento existem também as orientacdes publicadas nas
condi¢Oes contratuais da “Feédération Internationale des Ingénieurs-Conseils” (FIDIC) que ilustram a
importancia do papel dos profissionais ligados a gestdo de empreendimentos. As normas da FIDIC
consistem na compilacdo e publicagdo das condi¢des contratuais nos dominios de empreitadas de
construcgdo, subcontratacdo de obras internacionais e de prestacao de servigos de consultoria.

A titulo de exemplo, o diretor de fiscalizagdo (“the Engineer”) tem grande importancia na gestao de
contratos de construcdo internacionais, especialmente em empreendimentos onde o projeto ¢
assegurado pelo dono de obra ou por sua delegacdo (por exemplo pelo “project manager”), de acordo
com as disposi¢des presentes nas “Conditions of Contract for Construction —design by the Employer”
(the New Red Book) ®** e em empreendimentos financiados ou promovidos por bancos internacionais
de desenvolvimento “FIDIC Multilateral Development Bank-MDB- Harmonized Conditions of
Contract” >, tendo ainda esta Federagdo um Codigo de Etica. As condigdes contratuais apresentam
vinte clausulas onde sdo definidos os papéis, obrigagdes, responsabilidades e riscos das partes do
contrato, e os principais procedimentos relacionados com a implementacao do contrato:

= prazo das atividades contratuais;

= procedimentos financeiros;

= resolucdo de disputas;

= procedimentos de variagoes;

= comunicagdo entre as partes € documentacao.

4.4. O PROCESSO DE CONSTRUCAO

4.4.1. UM MODELO DO PROCESSO DE CONSTRUCAO

\

Em muitos casos apenas se associa a constru¢do a elaboracdo do projeto ¢ a sua construgdo. No
entanto antes da elaboragdo do projeto existem uma série de estudos desenvolvidos com vista a analise
da viabilidade do investimento, tais como custos, disponibilidade e apoio financeiro, risco,
localizagdo, orientacdo, necessidades, procura, acessos, entre outros fatores importante para o negocio.
Estes estudos sdo feitos em muitos casos de forma mais empirica em pequenas obras, mas mais
detalhados em obras de maior dimensao. Deste modo o projeto e a construgao representam uma parte
do processo, mas todas as ponderagdes ¢ analises relativas a essa decisdo sdo cruciais ao avango e
sucesso do empreendimento.

Uma construgdo decorre sempre num determinado periodo de tempo e sob a agdo de influéncias
ambientais (informagdo, energias, materiais) e de outras influéncias (politicas, legais, institucionais,
sociologicas, tecnologicas e econdomicas). Além destas existem ainda um conjunto de influéncias
reguladas tais como seguranca e saide, ambiente, agé€ncias governamentais e outras desreguladas
como “lobbys”, cidaddos individuais, entre outras *°". No entanto Tavares (1998) refere que muitas
das mudangas nas organiza¢des sdo dependentes de influéncias exteriores a organizagio ***.

Anthony Walker (1996) define o sistema de construgdo em 3 subsistemas, nomeadamente:
“conception, inception and realisation”. O subsistema “conception” esta associado a ideia inicial
relacionada com a construgdo pretendida. Nesta fase sdo estudadas diversas hipoteses focadas na
viabilidade, por exemplo:

= mudanga de produtos/processos;

= compra de outra empresa ja com negocio montado;

= alienagdo de ativos;

= aquisi¢do de bens imobiliarios (terreno, edificios);

= outras solu¢des nao relacionadas com aquisi¢do de bens imobilidrios.

86



Metodologia de gestdo de obras de reabilitagdo em centros urbanos histéricos

A tomada de decisdo estd fortemente pressionada por influéncias, entre as quais os potenciais clientes,
a procura no mercado, localizagdo, custos, entre outras. Uma decisdo desta importancia tem diversos
pressupostos, tais como “*": maximizacgdo de lucros, utilizagio méaxima de equipamentos, posi¢io de
mercado, boa imagem empresa, nivel de risco, plano de acdo e conhecimentos da empresa. Considera

ainda a producdo, marketing, aspetos financeiros, pessoais, administrativos, entre outros.

A decisdo relacionada com aquisi¢ao de bens imobiliarios ¢ a inica das op¢des descritas que permite a
passagem para o subsistema seguinte denominado de “inception”, onde se estudam diversas
possibilidades no mercado imobiliario, tais como:

= compra de um edificio existente;

» aluguer de um edificio existente;

= constru¢do de um edificio novo;

= adaptagdo de um edificio existente;
= cancelamento do processo.

Obviamente que solugdes relacionadas com edificios existentes podem nao corresponder na totalidade
as necessidades e exigéncias do investidor, sendo um dos aspetos em analise neste subsistema.

\

No entanto caso se opte pela construcdo de um edificio novo, ha lugar a passagem para outro
subsistema denominado de “realisation”, funcionando como output das fases “conception and
inception”. Na fase de realizacdo ha lugar ao desenvolvimento de um projeto adaptado as necessidades
do cliente com vista a sua total satisfacdo, procedendo-se a construgdo pretendida, ndo excluindo que
existe sempre o risco do processo ndo correr como o previsto e sem atender aos objetivos.

Por outro lado, o tipo de projeto pode influenciar o desenvolvimento das diversas etapas. E de realgar
que na fase “conception” o cliente deve ser auxiliado por técnicos especialistas de diversas areas. A
realizacdo ¢ a mais associada ao processo de construcao, pois envolve a elaboracdo de um projeto e de
uma constru¢do, englobando também os casos em que ocorrem concegdo-construcao. Antony Walker
refere que na fase de realizacdo, a gestdo de projeto (design) deve ser feita por alguém da equipa de
projeto, traduzindo-se em alto significado para o sucesso do projeto 'Y, mas Mintzberg refere que o
projeto e construgdo requerem uma série de conhecimentos e aptiddes a refletir **”"

4.4.2. As DECISOES NO PROCESSO DE CONSTRUGAO

Diversos tipos de decisdes tém vindo a ser classificadas por diversos autores. Em 1960 Halbert Simon
classificou as decisdes em programadas (relacionadas com repeticdo e rotina de gestdo) e ndo
programadas (pouco estruturadas e de carater politico) **°. Por sua vez, David Hickson (1986) fez
uma classificacio das decisdes com base na tipologia de acontecimentos, nomeadamente "

= tecnoldgicas;

= controlo;

= organizacao;

= Servigos;

= produtos;

= pessoais;

= limites;

= entradas (input);
= Jocalizacéo.

Ja Mitzberg classificou as decisdes pelo estimulo, solugio e processo **”. No entanto David Matheson
e Jim Matheson (1998) sugeriram a classificacdo das decisdes em dois grupos distintos, operacionais e
estratégicas ).
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Os mesmos autores referem que as decisdes estratégicas sdo tomadas por uma organizagdo e quando
relacionadas com 1&D sdo as de maior dificuldade devido as incertezas ®*®. Como ja foi referido, na
constru¢do Anthony Walker (1996) refere-se ao processo dividido “conception, inception e
realisation” ¢ as decisdes com base na sua amplitude em decisdes primarias, decisdes chave e decisdes
operacionais ¥, Quadro 4.5.

Quadro 4.5 - Amplitude das decis6es primarias, chave e operacionais

Decisao: Descrigao:
As decisdes primarias sdo as mais importantes e dependem da decisdo do investidor,
Primaria representando a passagem entre subsistemas e as fronteiras entre os mesmos. Ou seja, a
(primary passagem para cada um dos subsistemas “conception, inception e realisation” envolve uma
decision decisdo primaria tomada pelo investidor, sendo o resultado de uma tomada de decisédo
points) baseada em factos devidamente ponderados. O avango para o subsistema seguinte ndo é

sinal de que o processo se vai concluir, pois pode haver cancelamento do mesmo.

Chave As decisdes chave envolvem decisbes tomadas pelo investidor com base em influéncias
ambientais, organizagédo do cliente, procedimentos internos do cliente, tais como: aprovagéo

(key decision de orgamento, alteragdes a natureza do projeto. John Bennett (1991) refere que clientes

oints . . - S o
P ) experientes solicitam relatérios para justificar decisdes chave tomadas (359)
Operacional Decisbes tomadas pela equipa de projeto e relacionadas com o projeto e a obra, envolvendo
tional sobretudo solugbes de cariz técnico e relacionadas com competéncias e conhecimentos
ration . ~
(oge?.o a especificos. Estas sdo tomadas pelo gestor afeto aos trabalhos e com base nas
ision ~ . . . .
ec, sto) recomendagdes desenvolvidas pelos técnicos envolvidos e dependem de decisbes chave.
points

Cada deciséo operacional consiste em pelo menos uma tarefa do subsistema.

Apos definigdo das decisdes primarias prevalece hierarquicamente as decisdes chave dentro de cada
subsistema. As decisdes chave sdo extremamente importantes, complementando o desenvolvimento do
sistema de constru¢do. O desenvolvimento de todo o conjunto de decisdes ¢ dependente da
configuracdo e escala do processo que estd em causa, devendo ser estudado e esquematizado
previamente pelo gestor de empreendimento. Para processos a escala mais reduzida, as fases de
“conception e inception” fazem-se muitas vezes sem o apoio de especialistas, apenas pelo investidor e
muitas vezes de forma empirica, podendo trazer graves erros nos pressupostos da tomada de decisdes.

Independentemente do processo, a tomada de decisdo deve ser baseada no tempo, espago, dentro de
limites financeiros, assegurando as condi¢des técnicas necessarias, garantindo assim um conjunto de
fatores que estdo na base da formulagdo dos indicadores com vista & sua viabilidade ®*”
do processo Y. Nos estudos de viabilidade podem ser utilizados modelos numéricos de apoio, tais
como **Y: Pay back (periodo de retorno), taxa interna de rentabilidade, entre outras ferramentas.

e continuidade

4.4.3. BREVE ABORDAGEM AO MESO-SISTEMA DA INDUSTRIA DE CONSTRUGAO

Na industria de construgdo, cada empreendimento ¢ representado por 3 elementos intervenientes
essenciais: cliente, equipa de projeto e empresa de construgao (entidade executante). A experiéncia do
cliente em processos similares, a organizagdo da equipa de projeto e a empresa de construgdo tém uma
significativa influéncia na organizacdo da constru¢do. A estrutura interna de organizacgdo e hierarquia
depende da dimensao da empresa, volume de negdcios, especializacao, entre outras carateristicas.

4

A gestdo de empreendimentos é uma organizagdo profissional que envolve diversos intervenientes
(stakeholders) ", cujos objetivos, necessidades, expetativas e prioridades divergem entre si. Além da
estrutura do cliente (dono de obra, promotor, investidor), equipa de projeto (engenheiros, arquitetos),
empresas de construgdo, existem outros intervenientes, tais como fornecedores, subcontratados
(subempreiteiros), agentes imobiliarios e de seguros, bancos, consultores, entre outros com objetivos
bem especificos no processo.
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A passagem para a fase “realisation” envolve a tomada de decisdes primarias relacionadas com a
decisdo de edificar uma obra, estando presente nesta fase o desenvolvimento de projetos e a
construgdo do empreendimento. Estas decisdes devem ser suportadas por estudos técnicos e de
viabilidade que permitam auxiliar nas decisdes ®*". A estrutura organizacional do empreendimento
tem de conseguir garantir resposta aos requisitos e politicas da organizacao do cliente e as condigdes
do projeto, sendo esta estrutura organizacional selecionada com base nos conhecimentos obtidos com
experiéncias anteriores ®*%.

Segundo Jean Carassus (2001), o sistema de construgdo envolve atividades e profissdes relacionadas
entre si e com possibilidade de integracdo na construcdo, atendendo as principais funcdes e ao
enquadramento legal ®°"***?, Figura 4.2.

: : Construgdo nova (servigos a i i i
Ciclo de vida do uc: ( ¢ Gestdo dos servigos providenciados Demoliges
ambiente potenciais para os utentes) pelas estruturas aos utentes
edificado . T
Brief | Projecto |Construgdo| Compra | Gestao | Operagdo M ¢agGrandes Brief | Projecto (Construgio
Venda reparagées
. , ‘ Agéncia imobiliarias, empresas, entidades publicas, ‘
activos continuos: ‘ promotores imobiliarios, investidores imobiliarios, ‘
gestdo do imobiliario, cooperativas e institui¢des publicas, empresas BOT,
iliti empresas de facilities management, operadores,
acilities management, p | 8 L, op
.. ~ t
actividades de transacgio ‘ cmpresas de manutengao ‘
‘ |
L ]
Curta duragao: ) ) o )
s ~ Empresas e departamentos estatais de Arquitectos, consultores técnicos, Empresas de gestao de projectos,
b
riefing, gestao ~ S S . Y e
< construgdo, promotores imobilidrios, consultores de seguranga, engineering empresas de instalagdes especiais,
de projectos, cooperativas e instituigdes publicas, | das empresas de construgdo, gabinetes empresas de engenharia civil e
actividades de empresas BOT de engenharia, engineering dos construgdo, empresas de acabamentos
produ(;ﬁo on-site departamentos estatais
Fabricagdo de materiais, Importadores de
Actividades de componentes, equipamentos. maquinaria,
fabricacdo e Distribui¢do de materiais e [Empresas de aluguer
A equipamentos de maquinaria
distribui¢ao quip q
Comunidade Governo Autarquias AC11°1_“C§~ Sindicatos | |Organizagdes
Europeia i ssoclagoes de
P N locais profissionais e nsumidor
o chulgmcntaqao da industriais Salérios, consumidores
Materiais, edificagdo, Planeamento condicdes de | |C Proprietarios
sistemas de seguranga, trabalho, urbano, Salarios, trabalhos
Agentes concorréneia e rendas, sistemas de financiamento. condigdes de Pregos de
institucionais e concorréncia e impostos trabalho, PTOdl}tOS €
regulagdes proculjement, procurement, standards das servigos
Financiamento financiamento, empresas, (rendas)
1&D impostos, pregos de
1&D, educagio e prodl'xtos e
formagao servigos,
educagio e
formagao

Fonte: Adaptado de Carassus et al (forthcoming)

(362) (

Figura 4.2 - O sistema sectorial da construgao: principais fungcbes Diagrama simplificado)

O projeto é desenvolvido por uma equipa multidisciplinar composta por arquiteto(s) e engenheiros de
diversas especialidades (civil, eletrotecnia, mecanica, entre outras), coordenados por um coordenador
de projeto "”. Nesta fase pode existir intervengio de outros técnicos com fungdes mais especificas e
que servem de suporte ao trabalho dos projetistas, tais como empresas de topografia, de ensaios, de
consultoria, entre outras.
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No entanto as necessidades do cliente sdo em muitos casos influenciadas pelos arquitetos. A equipa de
projetistas funciona em conjunto num ambiente especifico, mas com fun¢des de: andlise do tempo de
vida, controlo de limites orcamentais previstos, especificagdes técnicas, eficiéncia energética,
cumprimento regulamentar, promog¢ao de condigdes de conforto, linhas de orientagdo de conservagdo e
de manutencdo, evolugdo tecnoldgica, promogao da qualidade, seguranca, ambiente e de gestao ®sh),

A fase de construcao envolve a contratagcdo de uma empresa de construgdo qualificada de acordo com
as carateristicas e volumetria da obra ®* **. Essa empresa de construgdo tem uma organizagio
estruturada internamente com um quadro minimo de pessoal técnico e ndo técnico previsto em
legislacdo e em funcao da classe de alvara 66389 omitido pelo Instituto da Construgio e do Imobiliario
(INCI). Para execugdo da obra, além dos trabalhos da empresa de construgdo ha recurso quase sempre
a empresas subcontratadas de diversas especialidades, assim como o fornecimento de materiais,
equipamentos e de outros servigos diversos. Em termos de intervenientes ha lugar ao diretor técnico,
coordenador de seguranca em obra, fiscalizacdo, técnico de seguranga da empresa de construcao,
colaboradores, fornecedores, entre outros. Com o término da construcdo ¢ necessario proceder a
ensaios e certificagdes por parte de especialistas, e de acordo com a legislacdo vigente. Todo este
processo desde o planeamento, passando pela concecdo até ao fim da construgdo pode ser gerido e
controlado por um gestor de empreendimento de construgio (GEC) ®**, podendo as condigdes
contratuais no ambitos das FIDIC auxiliar nessa gestio >,

Segundo o Tribunal de Contas (2009) ndo existe legislagdo relacionada com a figura do gestor de
empreendimento, bem como as respetivas carateristicas dos empreendimentos com necessidade de
gestor, articuladas com as fungdes, responsabilidades e qualificagdes profissionais dos mesmos "*2. A
mesma instituicdo ¢ clara na descrigdo de que compete ao GEC acompanhar o processo até ao final da
construgio, cabendo no entanto a fase de exploragdo/manutencio a outra entidade .

Na fase de exploragdo/manutencao assiste-se a utilizacdo da construgdo, envolvendo a necessidade de
manutengdo ¢ de conservacdo levada a cabo por empresas especializadas, auxiliadas pela gestdao do
condominio. No caso de edificios para habitacdo, a promoc¢ao e as vendas sdo geralmente realizadas
por promotores imobiliarios. Durante todo o processo existe um conjunto de agentes institucionais e
reguladores, tais como *";

= Unido Europeia;

= governo;

= autarquias;

= associagdes profissionais;

= gindicatos;

= organizacdes de consumidores;

= comunidade em geral e proprietarios.

Todo este processo tem em conta o ciclo de vida da construcdo, pois a partida o que € construido e
apos término do seu tempo de vida util € alvo de trabalhos de reabilitagdo, remodelagdo, restauro,
reconstrugdo, demolicdo ou desconstrucdo, iniciando-se um novo processo, ou seja um novo ciclo.

4.4.4. ANALISE DO CICLO DE VIDA DO EDIFICIO - BREVE DESCRIGAO

O ciclo de vida do empreendimento, a semelhanga do ciclo de vida do edificio, segue uma sequéncia
de fases ou etapas estruturadas ©*:

= oportunidade (viabilidade);
= desenho e desenvolvimento (planeamento);
= produgdo (execucdo).
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A passagem entre fases estd dependente de fronteiras e do encerramento de fases anteriores,
denominadas de “marcos”, “gates” ou “milestones” **. O ciclo de vida do projeto numa visdo
classica prevé um conjunto de fases, processos, ferramentas e técnicas adequadas a cada projeto,
nomeadamente ®*;

= pesquisa e desenvolvimento;
* introducdo no mercado;

= crescimento;

= maturidade;

= declinio;

= morte.

Na otica do PMI (Project Management Institute) existe a necessidade de um rigoroso controlo na
quantificagcdo dos “inputs” e “outputs” das atividades, sendo consensual que no inicio do projeto os
custos com alteragdes, detecdo de erros e falhas sdo mais reduzidos enquanto as influéncias dos
“stakeholders” tém muito maior expressio. A medida que o processo avanga e se aproxima do final, a
detecdo de falhas e erros vai tendo custos cada vez maiores, enquanto as influéncias dos
“stakeholders” vao perdendo expressdo, o que mostra a necessidade de um rigoroso trabalho de
planeamento antecipado.

Segundo Morris (1998), o ciclo de vida da construgio tem diversas fases *°”: viabilidade, planeamento

e “design”, producdo, adaptacdo e langamento. Estas fases tém correspondéncia transversal na
construcio, nomeadamente no ciclo de vida dos edificios **:

= viabilidade (estudos de mercado, entre outros);

= planeamento e “design” (projeto ¢ estudos);

= produgdo (construgdo, reabilitagdo, alteracdo, outra);

= adaptagdo e lancamento (venda, garantias, utilizagdo, manuten¢do, conservagao,
desconstrugdo).

A ACV (analise do ciclo de vida) dos edificios permite avaliar o desempenho ambiental das
edificacdes ao longo da sua vida 1util (concecdo, construcdo e operagdo). Mede os custos ambientais
relacionados com a energia consumida e da propria fabricagdo dos materiais aplicados nessa
construcao, refletindo-se em elevados impactos ambientais.

Posteriormente a ACV segue-se a analise do custo do ciclo de vida, que no caso dos edificios permite
avaliar custos face aos impactes subjacentes, contribuindo para auxilio na tomada de decisdo. A titulo
de exemplo, um material pode ser mais caro que outro, mas ter menor custo de conservagdo e de
manuten¢do e até ser possivel de reutilizar posteriormente. Apesar do custo ser mais elevado, a
reducdo do impacte ambiental ao longo do ciclo de vida (redu¢do do consumo energia, de agua, de
emissdes de CO2, entre outras) pode ser significativa e até compensar financeiramente a médio prazo.
E preferivel projetar recorrendo a materiais com baixo impacto ambiental, sendo necessario que as
DAP (declaragio ambiental do produto) estejam generalizadas “**. A ACV de um edificio envolve o
conhecimento da ACV de todos os produtos aplicados, o que se torna dificil de esquematizar, uma vez
que cada ACV tem as suas proprias variaveis e limitagdes **¥.

A ACV contribui para introduzir o fator tempo e ciclos de reciclagens ao longo do mesmo, assim
como a analise dos impactes energéticos, ecologicos e ambientais, face aos beneficios econdmico e
social, bem como uma maior interacdo entre projeto, construcdo, manutengdo, eliminagcdo ou
reutilizagdo da edificagdo. Existem sistemas que analisam o ciclo de vida das unidades ou
componentes de construcdo tendo em conta a redu¢do dos impactes ambientais durante a vida util
(ponto 3.2.3).
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4.5. O PROCESSO DE REABILITAGAO DE EDIFICIOS ANTIGOS
4.5.1. AS ETAPAS DA REABILITAGAO DE EDIFiCIOS ANTIGOS

Todo o edificio tem um periodo de vida estimado que pode ser prolongado ou encurtado tendo em
conta diversos fatores e decisdes. Durante esse horizonte temporal, os edificios sdo utilizados,
promovendo-se operagdes de conservacdo e de manutencdo programadas para que os niveis de
conforto sejam mantidos, prolongando a durabilidade do edificio e sem patologias.

Contudo, as operagdes de manutencdo ndo sdo sempre suficientes para manter o edificio em perfeitas
condi¢des de conforto e de salubridade, pois aquando da época de constru¢do foram empregues
materiais, sistemas de construgdo e equipamentos que garantem niveis de conforto com base nas
exigéncias funcionais regulamentares e padrdes de qualidade definidos na altura de edificacdo, para
além de estarem em sintonia com a evolucdo tecnologica dessa época. O passar dos anos promove
evolugdo e aumento dos niveis de desempenho, acabando os edificios por ficarem desatualizados e
obsoletos, caso ndo acompanhem essa evolug¢do tecnoldgica. Pequenas remodelagdes nos edificios
aproxima-os das atuais exigéncias funcionais, distanciando a desatualizagdo, mas tendo custos.

Neste contexto, € preciso tomar decisdes relativas ao edificio, existindo diversas solugdes que passam
pela demolicdo, demoli¢do seletiva, desconstrugdo ou reaproveitamento do mesmo promovendo
praticas de reabilitagdo. Obviamente que muitas destas solugdes podem estar fortemente
condicionadas por imposi¢des legais, tais como no que se refere aos valores culturais impostos nos
centros historicos e a protegdo do edificado no contexto da envolvente “”. A reabilitagio contribui
para a continuidade da operacionalizagdo do ciclo de vida do edificio, para além de ser uma pratica
que tem em conta principios mais sustentaveis face a construcdo nova. A escala de intervengdo na
reabilitagdo de um edificio depende do seu estado de conservacdo, carateristicas, assim como dos
niveis de modernizacao das infraestruturas e de desempenho vigentes, para além das exigéncias legais
e dos requisitos técnicos recomendados para a reabilitagao.

Um processo de construcdo ¢ resultado da ponderagdo e tomadas de decisdes das fases “conception” e
“inception”. Nestas fases € crucial que se tenha atendido aos condicionalismos impostos na legislagao
para o local, enquadramento com a envolvente e caracteristicas do terreno, iniciando-se o ciclo de vida
da edificacdo. No caso da opgdo pela reabilitagdo de edificios existentes, as fases anteriores
“conception” e “inception” podem ter outro tipo de contributo para a tomada de decisdo, mas por outro
lado podem também ser uma imposic¢ao por parte do promotor.

Nestes casos, com a reabilitacdo da-se continuidade ao ciclo de vida da edifica¢do, dotando-a de
condigdes de conforto e salubridade adaptadas as carateristicas preexistentes do edificio ou as
condigOes atuais de exigéncia através de operagdes de reabilitacdo mais profundas. Assim, a fase
“conception” contempla a decisdo de “aquisicao de bens imobilidrios”, permitindo o avango para a
fase seguinte, “inception”. Nesta fase ha um conjunto de fatores a ponderar relacionados com:

= compra de um edificio existente;

= aluguer;

= construgdo de um edificio novo;

= adaptagdo de um edificio existente.

Sabe-se nesta abordagem que o foco ¢ a reabilitagdo de edificios, o que condiciona algumas opgdes
desta fase. Optando-se pela compra de um edificio existente, o seu estado de conservacdo vai
condicionar a escala de intervengdo. O estado de conservacdo pode ser um dos requisitos de seleg@o,
mas sendo frequentemente a localizagdo o fator mais preponderante da procura. Neste sentido as
variaveis relacionadas com levantamentos e diagnosticos preliminares, diagnosticos sociais e
viabilidade econdmica e técnica/estudos de mercado sdo condicionantes para a tomada de decisdo de
compra ou de outro tipo de negdcio associado ao imovel escolhido.

92



Metodologia de gestdo de obras de reabilitagdo em centros urbanos histéricos

A afirmacio relacionada com a viabilidade de reabilita¢do, reconstrugdo, demoli¢do ¢ constru¢do do
imoével sdo neste caso o resultado do “output” da fase “inception” e “input” da fase “realisation”. Nao
¢ de excluir a possibilidade de um promotor j4 ser proprietario de um imovel e no caso de o pretender
reabilitar ndo existem as fases “conception” nem “inception”.

Com a decisdo de reabilitar inicia-se a fase “realisation”, procedendo-se ao desenvolvimento do
projeto e execugdo de consequentes obras. Nao é de excluir que as obras de reabilitagdo de reduzida
escala ndo envolvam a necessidade de projeto (isengio ao abrigo do RJUE ) ou entdo que nem seja
necessario obras por se encontrar em bom estado de conservagdo, ndo tendo nestas situagdes a real
aplicacdo da fase “realisation”.

O ciclo de vida de uma edificagdo considera-se dividido em 4 etapas basicas ¥

(1) inicio;

(2) concecdo (projeto e selecao da empresa de construcdo);
(3) execugdo (obra e estaleiro);

(4) utilizacdo (exploracao).

Cada etapa divide-se posteriormente em diversas etapas parcelares que dependem das especificidades
de cada edificagdo, da legislagdo, principios, recomendagdes técnicas, entre outras influéncias 7% 175
A Figura 4.3 descreve as 4 etapas e as etapas parcelares mais significativas ao longo do ciclo de vida
do edificio, tendo por base o enquadramento do RIUE 7***® do Cédigo dos Contratos Publicos 7>
(CCP) e demais legislagdo relacionada com a reabilitagdo de edificios.

Algumas das etapas parcelares podem nao ter direta aplicabilidade, podendo ser ajustadas em fungéo
da complexidade e caracteristicas da obra ®*”, das préticas correntes de intervengdo ®” e das condigdes
descritas no caderno de encargos. A passagem para as diversas etapas parcelares de cada etapa envolve
a tomada de decisdes “chave” (key decisions), muito embora o procedimento interno entre cada etapa
parcelar possa ser fundamentado com decisdes “operacionais” (operational decision).
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MU Manual do Utilizador
CE  Caderno de Encargos
CTE Condigdes Técnicas Especiais
CTO Compilagao Técnica da Obra
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Figura 4.3 - Etapas e etapas parcelares do ciclo de vida dos edificios
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4.5.1.1. Etapa inicio

Etapa que representa a fase “inception” ap6s validacdo da fase “conception”. Esta etapa abrange etapas
parcelares relacionadas com estudos de viabilidade técnica e econdmica na reabilitagdo, Figura 4.4.

1.1 | Obijetivos e inicio do processo
S
8 -.g 1.2 | Levantamentos e diagnésticos preliminares
3 [ 1.3 | Diagnéstico social
- | £ v Y
1.4 | Viabilidade economica e técnica/estudos mercado

Figura 4.4 - Etapas parcelares da etapa inicio (inception)

Sao definidos os objetivos e realizadas algumas inspe¢des, mesmo que visuais como contributo para
auxilio na tomada de decisdo relacionada com a viabilidade econdémica e técnica, atendendo ao
orcamento ¢ se for o caso enquadrada com estudos de mercado. De forma mais especifica, os
levantamentos e diagndsticos preliminares nos edificios antigos sdo de extrema importancia para
conhecer as caracteristicas geométricas, construtivas e estudo das preexisténcias do edificio. Embora
sejam recomendados no sdo obrigatérios legalmente “”, podendo numa primeira fase ser genéricos e
sem grande detalhe, através de inspecao visual. Contudo podem facilitar informag¢des mais concretas
acerca do grau de profundidade da intervengdo necessaria no edificio ©* *®. O reaproveitamento de
materiais e de componentes tem que ser técnica e economicamente viavel ©”.

Por sua vez, o diagndstico social pode ter significado em intervencdes de larga escala, devendo o
mesmo ser desenvolvido por equipa multidisciplinar ®* . Com base no estudo desenvolvido ha
condi¢des para ponderar a viabilidade e por conseguinte a tomada de decisdo para continuidade do
processo. A confirmacdo da viabilidade ¢ indispensavel ao avango do processo, sendo o “output” da
fase “inception” e o “input” da fase “realisation”, registando-se assim uma decisao primaria. No inicio
desta etapa, dependendo da complexidade, escala e forma do empreendimento, o dono de obra pode
nomear um gestor de empreendimento de construgao.

4.5.1.2. Etapa concegao (projeto e selegcdo da empresa de construgao)

Esta etapa marca o inicio da fase “realisation” que envolve o projeto de execucdo e a construgao.
Etapa que contempla a elaboracdo de projeto de execugdo da obra e selecdo da empresa de construgio,
abrangendo a preparagio para o arranque da obra '* "% ") Justifica-se tal aglutinagio uma vez que o
procedimento “Comunica¢do Prévia” ao abrigo do RIUE 7” contempla a prévia selecio da empresa
de construcdo para admissdo da autorizagdo de construcdo, Figura 4.5.

Selegdo e nomeacao da equipa de projetistas, CP, CSP
‘

Ante Projeto (Projeto Base

7 Isencdo, Licenciamento (quando n&o prevista Com. Prévia) |

Projeto de execucao (c/ MU, CE, CTE, medigdes, inicio CTO ]
Selegdo empresa construgao (concurso publico ou outro procedimento) |
Adjudicagao e consignac&o

2.11A | Com. Prévia (autorizagio construcio) . Alvara de construgdo

Figura 4.5 - Etapas parcelares da etapa concegéao (projeto e selegdo da empresa de construgéo) — “realisation”
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A selecdo e nomeacgdo da equipa projetista assinalam o inicio desta etapa, embora possam ter sido
selecionadas na etapa anterior. O conjunto de técnicos envolvidos forma uma equipa (design team)
composta por arquiteto(s), engenheiros de diversas especialidades, liderados pelo coordenador de
projeto ®% 7% ¥ Ao abrigo da legislagdo relativa a seguranga no trabalho é necessario verificar a
necessidade de coordenador de seguranca na fase de projeto, podendo um dos projetistas assumir essa
fungio ®V. O dono de obra tem de fornecer o programa preliminar, que se define como “o documento
fornecido pelo dono da obra ao projetista para definicdao dos objetivos, caracteristicas organicas e
funcionais e condicionamentos financeiros da obra, bem como dos respetivos custos e prazos de
execucdo a observar”®®®.

Nesta etapa sdo também definidos os requisitos e procedimentos impostos pelo Codigo dos Contratos
Pablicos "% ** (CCP), podendo estes terem também enquadramento nas obras particulares. Contudo
o CCP nas obras privadas tem relevancia apenas em obras cuja forma, dimensao e complexidade assim
o exijam. Podem também, se aplicavel, incluir as condi¢des contratuais das normas FIDIC (354;355)

Os estudos de levantamento e diagnosticos preliminares realizados na etapa “Inicio” podem ser
complementados com outros estudos de ensaio e de inspecdo mais rigorosos, sendo elaborados por
empresas especializadas na area. Estes servem de suporte ao “Programa base”, servindo para posterior
desenvolvimento das solugdes de projeto e de conhecimento do estado de conservagdo das
preexisténcias. O programa base ¢ o “documento elaborado pelo Projetista a partir do programa
preliminar resultando da particularizacdo deste, visando a verificagdo da viabilidade da obra e do
estudo de solugoes alternativas, o qual, depois de aprovado pelo Dono da Obra, serve de base ao
desenvolvimento das fases ulteriores do projeto” > .

Por sua vez, ap6s aprovacdo do programa base por parte do dono de obra (decisdo chave), ha lugar ao
“estudo prévio” que € o “documento elaborado pelo Projetista, depois da aprovagdo do programa
base, visando a opgado pela solugcdo que melhor se ajuste ao programa, essencialmente no que respeita
a concegdo geral da obra” .

A fase posterior consiste na elaboragdo do “anteprojeto ou projeto base” que é definido como sendo “o
documento a elaborar pelo Projetista, correspondente ao desenvolvimento do Estudo prévio aprovado
pelo Dono da Obra, destinado a estabelecer, em definitivo, as bases a que deve obedecer a
continua¢do do estudo sob a forma de Projeto de execucdo” > . Este é a base para o procedimento
“licenciamento” ou “comunica¢do prévia” junto da entidade municipal para emissdo de licenca de
construgio ou da autorizagio de construcio, atendendo ao RIUE . Alguns projetos sio validados
previamente por entidades externas de certificagdo, tais como o projeto térmico (emissao de
documento de conformidade regulamentar — DCR), projeto elétrico, projeto ITED (envio de termo de
responsabilidade para a ANACOM), projeto gas certificado, entre outros.

Contudo, algumas intervengdes estdo isentas de pedido de licenciamento e de comunicagdo prévia por
motivos relacionados com a escala, tipo e profundidade da intervengdo, tais como nas operagdes de
conservagdo, manutengao, restauro, reabilitagdo do tipo ligeira e algumas intervengdes de reabilitagdo
média. A isencdo no ambito do RJUE nao inviabiliza a ndo realizagdo de projeto para a intervencao,
devendo ser atendidos todos os pressupostos técnicos e legais.

Por outro lado, a ndo isencdo determina ao abrigo do RJUE, o licenciamento da edifica¢do, sendo
normalmente elaborado por partes. Em primeira instdncia ¢ submetido o projeto de arquitetura,
seguindo-se os projetos parcelares (especialidades) ®®® e posteriormente entregues outros documentos
da responsabilidade da empresa de construgdo (livro de obra, plano de seguranca e saade - PSS ®",
alvara emitido pelo Instituto da Construgio e do Imobiliario ®* **¥  seguros e termo de
responsabilidade do diretor técnico de obra ®* **) e da parte do dono de obra termo de
responsabilidade da equipa de fiscalizagdo ®* **. Com a conformidade deste procedimento resulta a
emissao do alvara de construcao.
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A comunicagdo prévia consiste na entrega conjunta de projeto de arquitetura, projetos parcelares e dos
documentos da responsabilidade da empresa de constru¢do e do Dono de obra, para posterior emissao
da autorizacdo de construgdo, encurtando tempo e simplificando o processo. A grande diferenca dos
dois procedimentos baseia-se no tempo, exigindo nos casos de comunicagdo prévia, a selecdo
antecipada da empresa de constru¢do antes do pedido junto da entidade licenciadora, o que nos casos
de obra publica implica o recurso a procedimento de concurso ao abrigo do CCP %7,

Esta implicito nestes casos a entrega aos concorrentes do caderno de encargos (CE) com o programa e
o projeto de execugdo (“levantamentos e das andlises de base e de campo, estudos geologicos e
geotécnicos, estudos ambientais, incluindo a declaragdo de impacto ambiental, nos termos da
legislacao aplicavel; estudos de impacte social, economico ou cultural, nestes se incluindo a
identificacdo das medidas de natureza expropriatoria a realizar, dos bens e direitos a adquirir e dos
onus e servidoes a impor, resultados dos ensaios laboratoriais ou outros; plano de preveng¢do e
gestdo de residuos de construcdo e demoli¢do, nos termos da legislagio aplicavel” '°”), para além das
pecas escritas e desenhadas dos projetos de arquitetura e demais projetos parcelares, plano de
seguranca e saude em fase de projeto. O projeto de execugdo de obras privadas pode ser simplificado
atendendo aos pressupostos do RIUE 7% **®_ O projeto de execugdo é um documento detalhado que
depende da complexidade e dimensdo da obra, sendo elaborado pelos projetistas “a partir do estudo
prévio ou do anteprojeto aprovado pelo Dono da Obra, destinado a facultar todos os elementos
necessdrios a defini¢do rigorosa dos trabalhos a executar” ®*.

Além da obrigatoriedade de validacdo externa de alguns dos projetos parcelares, aquando do pedido de
licenciamento ou de comunicagdo prévia ¢ obrigatéria a obtencdo de parecer favoravel de diversas
entidades externas, tanto para o projeto de arquitetura como para alguns dos projetos parcelares (por
exemplo projeto seguranca contra incéndios, redes de aguas, entre outros). Contudo, em intervengdes
abrangidas pelo “regime juridico da reabilitacdo urbana” > o licenciamento ou comunicagio prévia
pode ser centralizado a pela entidade gestora do processo de reabilitagdo urbana ao abrigo do RJUE
79 podendo ser constituida uma comissdo composta pelas entidades onde sdo emitidos os pareceres
aos projetos realizados, tornando o ato mais célere. As obras sdo previamente orcamentadas em fase
de projeto, o que constitui o chamado valor base da obra ¢ que serve de teto maximo as empresas de
construcdo concorrentes no caso de obras publicas. No caso de obras particulares compete ao dono de
obra a definicdo dos critérios para a sua selegdo.

Compete ao dono de obra solicitar junto de entidade devidamente qualificada e distinta do autor do
projeto ®®, a revisdo do estudo prévio, do anteprojeto e do projeto de execugdo, bem como dos
restantes elementos inerentes ao concurso ©’”, atendendo as seguintes situagdes ¥

= valor base da obra exceder a classe 5;
= aobra assuma complexidade relevante;
= quando sejam utilizados métodos, técnicas ou materiais de construgdo inovadores.

Os valores das classes sdo publicados anualmente pelo Instituto da Constru¢do e do Imobiliario
(INCI), sendo para o ano 2012 o valor de 2.656.000€ para a classe 5, Quadro 4.6.

Quadro 4.6 - Classe das habilitagbes (Acresce 40% nas regibes autonomas dos Agores e Madeira)

Classe alvara 1 2 3 4 5 6 7 8 9

Até Até Até Até Até Até Até Até Acima de
166.000 332.000 664.000 1.328.000 2.656.000 5.312.000 10.624.000 16.600.000 16.600.000

Montante (€)

Em fungdo da classe de alvara esta definido o quadro minimo de pessoal técnico e ndo técnico afeto a
estrutura organizacional da empresa detentora do alvara ®*>. Por sua vez, as obras so classificadas em
categorias de I a IV, e dependem do tipo de obra e da complexidade técnica ®*”, Quadro 4.7.
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Quadro 4.7 - Descrigéo das categorias de obras para edificios

Edificios - Categorias de obras

| ] ][] 1\
Obras de Obras com Elaboragao do projeto condicionada as
natureza caracteristicas obras correntes: Obras com
@ simples: correntes: - concegdo com base em programas imposigoes e
H - concegao - concegao simples funcionais com exigéncias especiais; caracteristicas
5] . o . )
P facil de com exigencias - solugdes técnicas pouco correntes mais severas que
g satisfagéo do correntes; que exijam Compatibi”zagéo técnica as das restantes
§ programa de . instalagdes e com outros componentes; categorias ou
T  exigencias equipamentos sem - pesquisa de solucdes de novos onde seja
x maia- .
@  funcionais; complexidade; sistemas, métodos, materiais e frequente a
2 ticdo d ‘s = pesquisa de
£ - repetgao de - pouca repeticdo de elementos de constru¢cdo com
5 . | : ~
o  diferentes diferentes diferenga face aos correntes; fsoc:f‘?gesl
o . oA individuais
w  componentes  componentes daobra; . exigéncias relevantes, no que se
i da obra; = : :
.g ’ - concecao e refere a contextos ambientais ou
2 - sistemaou  construgcdo sem visuais de excegao e historicos;
[ & P H . ~ . ~ . .
< metodo~s de  condicionalismos - obrigagdo de inovagao técnica ou
o execucao especiais e custos. artistica do programa;
©
3} correntes. ~ .
- contencgéo de custos que exijam a
pesquisa de solu¢des para garantia da
sua redugéo.
m - Fundagdes - Fundagdes diretas em - Fundagdes indiretas. - Fundagdes
7)) . . . -
_g_ g diretas em solo de ma qualidade. - Estruturas de edificios com altura especiais.
g '8 solo de boa - Estruturas de edificios  superior a 30 metros e igual ou inferior - Estruturas de
% § qualidade. com altura menor ou a 60 metros. edificios com

igual a 30m.

altura maior 60 m.

O CCP refere que os estudos prévios de obras de categoria III e IV devem ter apresentagdo de duas
solugdes técnicas para analise e ponderacio na tomada de decisdo ®*”. Os projetos sdo subscritos por
profissionais qualificados e reconhecidos por ordens profissionais atendendo a sua especialidade e
anos de experiéncia ®* ** Em termos técnicos e no caso especifico de obras de reabilitagdo existe a
problematica de os regulamentos técnicos serem fundamentalmente para obra nova ©” *® apesar de
estar previsto na legislag@o a possibilidade de em alguns casos serem dispensados desse cumprimento,
acabando por condicionar a pratica "”.

O valor base orcamentado ou estimativa orgamental, como ¢ frequente nas obras particulares, serve de
enquadramento a entidade licenciadora para verificagdo se a empresa de construgdo tem classe de
alvara superior ao valor orgamentado da obra. O prazo da licenca de construg@o atende a programagao
proposta pelo requerente e tem inicio a contar da data de emissdo do respetivo alvara de construgao.
Na comunicagdo prévia o prazo ¢ fixado pelo interessado tendo inicio a partir da data de pagamento ou
de deposito das taxas "”. Estes prazos tém de ser articulados com outros inerentes de outras etapas e
descritos no ponto seguinte.

4.5.1.3. Etapa execucgédo de obra e estaleiro

Etapa que marca o inicio fisico de realizacao da obra, comegando com a implantacdo de estaleiro apos
procedimento de prévia selecdo e adjudicagdo da empresa de construgdo, Figura 4.6.
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u 3.1 ] N Implantag&o de estaleiro | ]
o Cl) = 3.2 | Fornecimento e rececdo de materiais/subempreitadas
<Lw g O 4
g' é % § 3.3 | Operagéo qY_e execugdo/outros desenhos apoio a execugéo
) 4
QO] 34 | ) Ensaios/certificados |
x O o \ 4
"'IJ ws: | 3.5 | CEn, TF, CTO, FTH, MU, PH (complementos)
A 4
® 3.6 | Rececéo provisoria/licenga ou autorizagéo de utilizagéo |

Figura 4.6 - Etapas parcelares da etapa execucgéo de obra e estaleiro

A implantacdo de estaleiro so € permitida ap6s cumprimento de um conjunto de pressupostos. Ou seja,
aquando da submissdo de comunicagdo prévia ou na parte final do pedido de licenciamento junto da
entidade camararia, um dos documentos a entregar pela empresa de construgio ®*® ¢ o plano de
seguranca ¢ saude em fase de obra (PSS), que é desenvolvido e especificado a partir do plano de
seguranga e saude em fase de projeto ", sendo validado tecnicamente pelo coordenador seguranga em
obra (CSO) e aprovado pelo dono de obra. A partir da data de aprovacao do PSS tem inicio o prazo da
empreitada, podendo entdo a empresa de construgdo iniciar a implantagdo de estaleiro ®". Contudo,
nos casos ao abrigo do CCP "“” e quando a data de consignacdo difere da data de aprovagdo do PSS,
prevalece para contagem do inicio da obra, a data do documento que tenha sido assinado
posteriormente "*”. Este prazo tem de ser articulado com o prazo estabelecido na licenca ou na
autorizacao de construgdo, bem como na consignacdo ou no contrato da empreitada.

No inicio da obra e preferencialmente antes da implantacdo de estaleiro ha lugar a comunicagéo prévia
da abertura de estaleiro e respetivas atualizagdes ®" junto da Autoridade para as Condi¢des de
Trabalho (ACT) e sempre que enquadravel na legislacdo. No ambito do CCP e no ato da consignacao,
a empresa de construgdo estd obrigada a entrega ao dono de obra de uma caugdo sob a forma de
deposito bancario, seguro ou por outra forma ", facto que ndo ¢é corrente nas obras particulares. E
pratica frequente a entidade de licenciamento solicitar a entrega de cau¢des aquando de levantamento
das licengas de construgdo ou de autorizagdo de construgdo, que servem para reparar 0S €spagos
publicos eventualmente danificados durante o decurso das obras e que ndo sejam reparados pelo dono
de obra. Com a execugdo da obra hé lugar a implementag@o dos documentos que compdem o caderno
de encargos, nomeadamente o projeto de execucdo e os de responsabilidade da empresa de construgio
(PSS, PPGR - plano de prevencdo e gestdo de residuos, entre outros contratados), sendo fiscalizados
em obra pela equipa de fiscalizagdo.

A equipa de fiscalizagdo, nomeada pelo dono de obra, pode ser composta por técnicos de diferentes
especialidades. Compete a fiscalizacdo a responsabilidade na verificagdo do cumprimento do projeto
por parte da empresa de construgdo e este perante os subempreiteiros. Por sua vez, o coordenador de
seguranca em fase de obra tem responsabilidades relacionadas com a seguranga, com especial
destaque para a verificagdo da implementacdo e respetivo cumprimento do PSS por parte da empresa
de construcio.

O fornecimento e a rece¢do de materiais sdo muito importantes, sendo aceites pela fiscalizacdo sempre
que estejam conformes com os requisitos técnicos regulamentares, normativos e descritivos do projeto,
garantindo o controlo da qualidade em obra. O recurso de subempreitadas por parte da empresa de

constru¢do contratada é usual, sempre que ndo exista know-how devido a complexidade ou
especificidade dos trabalhos ou quando ndo existe disponibilidade de meios ou de tempo ©7".

Durante a execucdo da obra pode existir necessidade de desenvolver desenhos complementares aos
constantes do projeto de execugdo (preparagdo de obra), sendo obrigatoria a assisténcia técnica a obra
por parte dos projetistas ®®. Em termos organizacionais, existe a equipa de projetistas coordenados
pelo coordenador de projeto que presta servico de assisténcia técnica e de validagdo de materiais ou
em outras matérias.
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A empresa de construgdo ¢ representada pelo diretor técnico de obra e sempre que solicitado
coadjuvado por outros técnicos de diversas areas (qualidade, seguranca, ambiente, outras) >, Os
subempreiteiros sdo contratados pela empresa de construcdo exceto em condigdes especiais
contratualizadas pelo dono de obra. A comunicacdo prévia da abertura de estaleiro tem de ser
previamente comunicada antes da entrada de subempreiteiros em obra, competindo & empresa de
constru¢do a compilacdo dos documentos exigidos legalmente.

Os pagamentos do dono de obra a empresa de construcdo sdo feitos tendo em conta as condigdes de
contrato ¢ com base no cronograma financeiro apresentado na fase de concurso '*”, podendo também
estar previsto a solicitagdo de revisdo de pregos por parte da empresa adjudicada '’”. Os pagamentos
no caso de obras particulares seguem os tramites acordados em contrato pelas partes.

No caso de trabalhos de edificagdo em zonas propensas a achados arqueoldgicos e sempre que exista
revolvimento e/ou escavacgdo de solo, ¢ previamente realizada planta de trabalhos arqueoldgicos para
se proceder a escavagdo arqueoldgica ©". Em alguns casos a aprovagdo do licenciamento ou a
autoriza¢do de comunicagdo prévia fica condicionada até apresentacdo do estudo arqueoldgico. Por
sua vez, se ocorrerem achados arqueologicos durante os trabalhos de edificacdo em zona ndo propensa
ao seu aparecimento, o diretor técnico de obra deve suspender de imediato os trabalhos “®.

Durante a execu¢do da obra sdo feitas anotacdes de eventuais alteragdes a obra e que divirjam dos
tragados previstos nos projetos, elaborando-se as telas finais (TF) 7" **. Ao longo da obra sdo
preparados os documentos para que no final sejam cumpridas as imposi¢des regulamentares:

= Certificado Energético ”® (CEn);

= Compilagdo Técnica da Obra®" (CTO);

= Ficha Técnica da Habitagdo ®” (FTH);

» Manual do Utilizador ® (MU);

= Registo de Propriedade Horizontal (PH);

» Arquivo de guias de transporte de RCD’s ¥,
= entre outros documentos de base legal '*”.

O manual do utilizador (MU) ndo ¢ um documento obrigatorio, mas ¢ aconselhado por razdes da sua
utilidade prética ao longo da utilizagio do edificio ***, sendo também uma recomendagdo como
pratica sustentavel. O documento relacionado com a propriedade horizontal refere-se a divisdo do
edificio em fracdes, sendo obrigatdria quando o mesmo edificio tem diversas separagdes fisicas ou
fragdes autdbnomas (apartamentos, alojamentos).

No final da obra € necessario proceder a realizagdo de ensaios, inspecdes, vistorias e certificacdes que
dependem da especialidade e das imposicdes regulamentares. A emissao das licencas de utilizagao
(edificacdo em regime de licenciamento) ou das autorizagdes de utilizagdo (edificacdo em regime de
comunicacdo prévia) competem a entidade municipal no cumprimento do RJUE, tendo em conta os
certificados das especialidades e das vistorias realizadas pelas entidades externas e que se
pronunciaram aquando da aprovagado dos projetos.

Os alvaras ou autorizac¢des de utilizagdo estdo ainda condicionadas a apresentacdo das guias referentes
ao transporte de residuos de construgio e demoligio (RCD) “® ¢ a emissdo de termo de
responsabilidade pela fiscalizagdo ou diretor de obra.

O encerramento da etapa execugdo além da emissdo da licenca ou da autoriza¢do de construgdo tem
ainda em conta a rece¢do, cuja aceitacdo estd condicionada a apresentacdo por parte da empresa de
construgdo da Compilagdo Técnica de Obra ®" (CTO). Com a rece¢do provisoria no caso de obras
levadas a cabo ao abrigo do CCP " tem inicio o prazo de garantias, com "

= 10 anos no caso de defeitos relativos a elementos construtivos estruturais;
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= 5 anos no caso de defeitos relativos a elementos construtivos ndo estruturais ou a
instalagdes técnicas;

= 2 anos no caso de defeitos relativos a equipamentos afetos a obra, mas dela
autonomizaveis.

O término das garantias ocorre com a rece¢do definitiva, libertando o dono de obra as caugdes
depositadas pela empresa de construgdo antes de inicio da obra.

4.5.1.4. Etapa utilizagao

A etapa utilizacdo ¢ a que tem maior duragdo temporal e aquela em que o utilizador pretende a obra
duravel e em boas condi¢des de conforto face a qualidade definida. Esta etapa encerra a fase
“realisation” descrita por Anthony Walker (1996) e neste caso o ciclo da intervencdo e da gestdo do
empreendimento. Inicia-se assim o ciclo da utilizagdo que de certa forma € a continuidade do ciclo de
vida do edificio. A gestdo de projetos faz referéncia a conclusdo do projeto com a designacdo

encerramento, iniciando-se na vertente da gestao de projeto ao estudo e execugdo de outros projetos.

Neste caso com o processo de reabilitagdo cria-se um produto, o edificio, que estd em condi¢des de ser
utilizado, mas que ndo é eterno e passa por diversas etapas parcelares que fazem parte do seu novo
ciclo de vida, Figura 4.7.

Mercado de venda/arrendamento e inicio de utilizagéo

Periodo de garantia, reclamacées, assisténcia técnica
Recegéo definitiva obra, libertacdo caugdes e de garantias

Utilizacdo (MU, CTO, FTH, TF, RI, CEn)
N

Fim de vida util (demoligéo, desconstrugéo, reabilitagéo)

Figura 4.7 - Etapas parcelares da etapa utilizagado

A utilizagdo de um edificio tem o inicio tedrico com o encerramento da etapa execucdo de obra e
estaleiro, mas o inicio pratico ocorre quanto ha uso efetivo por parte dos utilizadores. O processo de
compra passa por uma série de procedimentos legais relacionados com a propriedade, tais como o ato
de escritura, e respetivos registos, pagamentos de imposto municipal de transmissdes (IMT) ©?,
apresentacdo do certificado enérgico (CEn), ficha técnica da habitacio (FTH) entre outros

documentos. Estes procedimentos tém repeti¢do sempre que ocorra uma transagdo do imével.

Durante o periodo da etapa utilizacdo ¢ de extrema importancia a definicao planeada de praticas de
conservagdo e de manutengdo definidas tanto quanto possivel no manual do utilizador (MU) ** ou
com base noutros documentos. Estas praticas contribuem para a durabilidade do edificio e das
condi¢des de habitabilidade, devendo ser efetuadas regularmente, como acontece com as manutengdes
de equipamentos de acordo com as recomendagdes do fabricante. A titulo de exemplo, para emissdo
do certificado energético (CEn) é obrigatéria a apresentagdo de um contrato de manutencdo para os
sistemas solares instalados 7¥.

Na fase de utilizagdo os edificios com determinadas carateristicas tém de ser dotados de um
documento que regule as medidas de autoprotecdo face a legislacdo de seguranga contra risco de
incéndios ©™* *7¥. Por sua vez, a utilizagdo dos restantes documentos ja citados, nomeadamente
compilag¢do técnica da obra (CTO), ficha técnica da habitagdo (FTH), telas finais (TF), certificado
energético (CEn), entre outros certificados deve servir de apoio as operacdes de conservagdo e
manutencdo que devem ser devidamente registadas nos registos de intervengdo (RI). Todos estes
documentos complementam as futuras operagdes de reabilitagdo do edificio, sendo atualizados sempre
que justificavel.
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Segundo Fernanda Rodrigues e José Teixeira (2006) nos trabalhos de reparagdo, manutencio e
reabilitagdo € comum existir grande imprevisibilidade “jd que ndo existem registos, que fornecam
informagdo para se efetuar o trabalho de forma segura, nem mesmo telas finais que indiquem com
precisdo como é que o edificio foi construido”, estando legislado ®" a existéncia do documento
compilagdo técnica da obra como instrumento de prevencdo no desenvolvimento de intervengdes
posteriores a conclusdo da obra ™.

Contudo, mesmo existindo praticas de conservagao ¢ de manutengao ¢ inevitavel que em determinados
momentos sejam necessdrias interven¢des mais acentuadas no edificio, tais como as que envolvem
operagoes de reabilitacdo ligeira e de média escala.

A Figura 4.3 prevé esses casos enquadrados num contexto de menor complexidade técnica e onde sdo
possiveis intervencgdes isentas de licenca ou de autorizagdo de construgdo. Nos casos onde ha
necessidade de intervengdes a maior escala, o processo ¢ mais detalhado e exaustivo, podendo ter
reinicio na fase inicial ou na de concecdo, dependendo dos casos (novo ciclo de vida do edificio,
Figura 4.3). As intervencdes de maior escala envolvem a reabilitacdo profunda e a excecional,
podendo abranger também algumas situagdes de reabilitagdo média quando os trabalhos em causa
envolvam maior rigor técnico ®**™. Em futuras operagdes ha que atender também a gestio de RCD’s
(6% assim como nas matérias relacionadas com a seguranca no trabalho ®" e outras enquadradas nos
regulamentos em vigor.

4.5.2. OS INTERVENIENTES NO CICLO DE VIDA DA REABILITAGAO DE EDIFiCIOS

Numa abordagem ao contexto do ciclo de vida de um edificio existem diversos intervenientes, agentes
ou atores, designados de “stakeholders” V. Este conjunto de intervenientes ¢ alvo de legislagdo
especifica relativa a sua atividade e fungdes no setor da constru¢do. Como em qualquer organizagdo,
os intervenientes estio subjacentes a diversos conflitos cuja gestdo ¢ imprescindivel ®7®.

Em casos de maior complexidade e dimensdo, o dono de obra delega no gestor de empreendimento de
construgdo as responsabilidades quanto aos procedimentos, interagdes e forma de comunicacdo entre
os intervenientes, fomentando a resolucdo de problemas, Quadro 4.8.

Quadro 4.8 - Gestor de empreendimento

Interveniente  Legislagao referéncia Principais fungoes (326)

- Personalidade de lider com experiéncia, capacidades de
comunicagdo, negociagao e contratuais;

- Figura existente em obras de maior dimensdo e complexidade,
nao se encontrando legislada;

) . - Interagao direta com o Promotor, aconselhando-o nas decisoes;
Sem legislagdo de

referéncia (182 - Capacidade e competéncia para avaliar e tomar decisdes;
Gestor de existindo no entanto a - Planear e controlar as fases, etapas e atividades do projeto e de
empreendimento Associagao cada elemento da equipa;
de construgio - = -
«Proiect Portuguesa de - Planear e controlar o tempo de duragdo das atividades e das
rojec

. Gestéo de Projetos,  tarefas, bem como as respetivas precedéncias;
management in

construction” similar ao PMI - Constituir a equipa de projeto e definir responsabilidades;

Project Management _ peterminar riscos de projeto e realizar planos de contingéncia;
Institute” - o . .

- Definir os critérios e garantir o controlo da qualidade;

- Comunicar periodicamente os resultados;

- Conhecimento interdisciplinar ao nivel tecnolégico, de projeto e
sensibilizado para questdes ambientais, de seguranca e qualidade;

- Gestao de recursos humanos, financeiros.
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O gestor de empreendimento auxilia em termos estratégicos o promotor na tomada de decisdo e
avanco para etapas seguintes (decisdes primdrias). Além destas decisdes, o gestor de empreendimento
auxilia o promotor na aprovacdo, supervisdo, controlo, monitorizacdo de elementos ¥ cruciais do
projeto. Contudo apds o término da construcdo este e toda a equipa ficam dissolvidos, entrando a
edificacao na etapa utilizagdo que em termos temporais ¢ muito mais expressiva que as anteriores.

Os estudos de viabilidade condicionantes da tomada de decisdo estdo dependentes do trabalho de
consultores de diversas especialidades, equipa social (se for o caso), agentes imobiliarios, agentes
bancérios, agentes de seguros, entre outros.

r

A equipa de projetistas ¢ multidisciplinar coordenada pelo coordenador de projeto, Quadro 4.9,
podendo no entanto recorrer-se a empresas com técnicos especializados em certas areas do
conhecimento. Em obras publicas ¢ frequente proceder-se a sele¢do da equipa de projetistas por meio
de procedimento de concurso publico liderado por um Juri.

Quadro 4.9 - Equipa de projeto

Interveniente Legislagao referéncia Principais fungoes

- Conhecimento multidisciplinar.

- Lein.° 31 de 3 de Julho

- Interacdo entre os projetistas, coordenando e planeando

Coordenador tarefas, subscrevendo termos de responsabilidade nesse sentido.
. - Portaria n.° 1379/2009, . ~ . . .
projeto — - Articulagdo e compatibilidade entre os diferentes projetos,
« . de 30 de Outubro . . o .
Design i cumprindo as disposi¢des legais e regulamentares.
¢» - Decreto-lei n.° 273/2003 . .
managemen - Assegurar cumprimento de prazos e encaminhamento dos
de 29 de Outubro . S .
processos para as entidades municipais e entidades externas.
- Assegurar assisténcia técnica durante a fase de obra.
-Lein.°31de 3 deJulho - Equipa de técnicos em diversas areas, desde arquitetos,
Equipa de - Portaria n.° 1379/2009, engenheiros civis, mecanicos, eletrotécnicos, entre outros.
técnicos de 30 de Outubro - Assegurar o cumprimento regulamentar dos projetos.

projetistas
(arquitetos,
engenheiros de
diversas
especialidades)

- Decreto-lei n.° 18/2008
de 29 de Janeiro

- Estudar as melhores solugdes de viabilidade face aos custos.

- Assegurar o cumprimento das exigéncias funcionais.

- Portaria n.° 701-H/2008 . planeamento de obra.

de 29 de Julho - Prestar esclarecimentos de projeto em fase de construgédo
- Decreto-lei n.° 273/2003 (assisténcia técnica).

de 29 de Outubro

- Integracdo na equipa de projeto no sentido de cumprimento dos

- Decreto-lei . 273/2003 i cinios gerais de prevencéo na selecéo das solugdes técnicas.

de 29 de Outubro

Coordenador ) - Desenvolver ou colaborar com o autor do plano de seguranca e
- Sem legislagédo . f ;
seguranca fase 'r " saude para a fase de projeto.
. especifica no que respeita | . . G
projeto X P e q petta_ Iniciar a compilagao técnica da obra (CTO).
as habilitagbes de .
qualificacdo - Colaborar com o promotor em matéria de seguranca no
processo de concurso de selegdo da empresa de construgao.
Sem legislacéo definida, - Intervém na equipa de projeto com objetivo de propor a
Assessores L - Ly = .
mas enquadrado com as aplicagéo de solugbes e de praticas da construgéo sustentavel.
paraa

sustentabilidade

boas praticas da
construgéo sustentavel

- Pode aplicar metodologias da sustentabilidade que fazem uma
correlagdo entre as praticas convencionais e as sustentaveis.

O licenciamento ou comunicagdo prévia da operagdo urbanistica revela a existéncia de um conjunto de

. .. . . 70
atores no processo, nomeadamente: entidade municipal, diversas entidades externas, o RJUE " ¢ do
regime juridico da reabilitagio urbana *”.

Dependendo da especificidade dos projetos essas entidades tém de se pronunciar acerca dos projetos e
no final da obra aquando das vistorias. Na execu¢do de obra ha um conjunto de intervenientes com
fungdes diversas com um mesmo objetivo, a concretizagdo da obra, Quadro 4.10.
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Quadro 4.10 - Intervenientes em fase de obra

Interveniente  Legislagao referéncia Principais fungoes

- Decreto-lei n.° 270/99,

Arquedlogos

- Técnico habilitado para desenvolver trabalho na area da
arqueologia, tendo de elaborar relatério, acabando em muitos
casos por condicionar a aprovagao do pedido de licenciamento ou
de comunicagéo prévia.

de 15 de Julho.

- Decreto-lei n.°
309/2009, de 23 de

Outubro
- Executar o projeto apresentando e cumprir o estipulado no
contrato (plano de trabalhos, prazos, caugoes).

-Lein.°31de 3de - Comunicar ao dono de obra alteragbes necessérias a executar.

Empresa de Julho
construcgio e
seus técnicos

(Direcao de

obra e técnicos
de seguranga)

- Comunicar eventuais achados arqueoldgicos.

H/2008 de 29 de Julho estaleiro.

- Decreto-lei n.° 18/2008 - Cumprir as condi¢des de seguranga do PSS, entre outras.

de 29 de Janeiro - Colaborar com o dono obra na elaboraco da compilagdo técnica
- Portaria n.° 701- obra e nas atualizagbes da comunicagdo prévia da abertura de

- Decreto-lei n.° 12/2004 - Elaborar telas finais de acordo com altera¢des e desvios feitos em

Subempreiteiros

de 9 de Janeiro obra face aos projetos apresentados.

- Decreto-lei n.° - Prestar assisténcia durante os prazos de garantia.

273/2003 de 29 de - Executar o projeto e as condigdes impostas pela empresa de
Outubro construcao, exceto se contratados pelo dono de obra.

- Colaborar com a empresa de construgdo nas questbes da
seguranga, em especial no cumprimento do PSS aprovado.

Fornecedores
de materiais de
construgio e

- Entrega de materiais e servigos de acordo com o caderno de

- _lai o
Decreto-lei n.° 18/2008 encargos e sujeitos a aprovacgao do diretor de obra e fiscalizagao.

de 29 de Janeiro . L ; )
- Cumprir as exigéncias ao nivel da seguranga em estaleiro.

servigos
- Verificar a execugdo do projeto, a implementagéo do PSS, bem
como o cumprimento do contrato e as atividades do diretor de obra;
- Recorrer ao coordenador de projeto para assisténcia técnica por
parte dos projetistas, registando em livro de obra esse recurso e o
solicitado pelo diretor de obra;
- Comunicar ao dono de obra e ao coordenador de projeto
. - Decreto-lei n.° 18/2008 quaisquer deficiéncias técnicas patentes no projeto ou com
Equipa de de 29 de Janeiro necessidade de alteragéo.
Fiscalizagao . . .
-Lein.31de 3de - Desempenhar as fungdes incumbidas pelo dono de obra desde
(podendo ser - . ~ - .
composta por Julho que ndo sejam fungdes proprias do diretor de obra, autores de
técnicos de - Decreto-lei n.° projeto ou outras incompativeis por lei.
diversas areas) 273/2003 de 29 de - Colaborar na elaboragéo da compilagéo técnica de obra.
Outubro - Emitir o termo de responsabilidade para efeitos de licenga ou

autorizagao de utilizagéo.

- No caso de obras publicas, independente do disposto em
legislacao especial, o desempenho das fun¢des da fiscalizagédo de
obra fica sujeito ao CCP, representando o dono de obra enquanto
durar a execugdo do contrato, ndo perturbar a execugdo do
contrato nem a sua responsabilidade, assegurando registos.

- Decreto-lei n.°

273/2003 de 29 de - Fazer cumprir a implementagéo do PSS e valida-lo tecnicamente.
Coordenador ~ I
Outubro - Colaborar com o dono de obra na elaboragdo da compilagédo
de segurancga . . . L s .
em fase de - Sem legislacéo técnica de obra e na comunicagao prévia da abertura de estaleiro.
obra especifica no que - Fiscalizar os procedimentos de seguranca da empresa de

respeita as habilitagbes construgdo, bem como os registos de subempreiteiros.
de qualificagéo
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Em fase de utilizagdo existe um outro grupo de intervenientes que de forma pontual acompanham o
edificio até ao fim do seu ciclo de vida, nomeadamente:

® administracdo de condominios,

= empresas de mediacdo imobiliaria,

= empresas de reparagdes/assisténcia técnica/inspegdes,

= fornecedores de servicos (eletricidade, 4gua, gés, telecomunicacdes),
= consultores,

= agentes de companhias de seguros,

= utilizador,

= entre outras.

Os agentes de companhias de seguros t€ém um papel transversal ao longo de todo o processo em
diferentes modalidades de seguros de responsabilidade civil, nomeadamente:

= empresa de construgdo com seguros de acidentes de trabalho e seguro de construgdo com
cobertura para eventuais erros, falhas, anomalias por causas naturais ou outras;

= empresa de construgcdo no caso de obra publica, e se requerido em obras particulares, tem
de fazer deposito de caugdo, podendo ser na modalidade (seguro-caugao);

= projetistas com seguros de responsabilidade civil e profissional;

= condominio com seguro de partes comuns;

= entidades bancarias exigem a contratacdo de seguros de vida e seguro do imdvel
designado de multirriscos.

4.6. PRINCIPAIS CONCLUSOES DO CAPITULO

As teorias relacionadas com a gestdo das organizacdes tém evoluido consideravelmente face as
exigéncias dos mercados. A par deste desenvolvimento também as proprias estruturas organizacionais
acompanham essa evolugdo, readaptando-se no sentido de garantir um melhor servigo e de
desempenho com um nivel minimo de recursos associados. Tem vindo a ser atribuida cada vez maior
importancia aos recursos humanos das organizacdes, pois sem eles a estrutura deixa de funcionar ou
funciona com falhas. Estes detém conhecimento que integrado e bem gerido promove a inovagdo de
produtos, resolve problemas e imprevistos de diversa ordem.

A construcdo carateriza-se por ser fortemente dependente de mao-de-obra enquanto recursos, nao
sendo tdo otimizada nem organizada como em outros setores de atividade. Apesar de existirem
ferramentas de apoio a gestdo do processo de construgdo, continua fortemente dependente de recursos
e ligada a um conjunto de incertezas dificeis de quantificar e de prever.

Na reabilitacdo de edificios a situacdo pode ainda ser mais complexa face ao valor cultural associado,
as condicionantes e a propria especificidade dos trabalhos a executar. Estas situagdes tém de ser
previamente ponderadas, de modo a ndo se tornarem a causa de imprevistos numa fase posterior do
processo. As condicionantes e incertezas podem até ter simples resolugdo e nem fazerem sentido em
algumas interven¢des mais ligeiras, o que facilita a gestdo do processo e induzindo menores custos. E
recomendada a caraterizacdo das preexisténcias e sua fundamentacdo para o posterior
desenvolvimento do projeto (design) e progressivamente a execugdo da obra, de forma a contrariar a

frequente tendéncia de acréscimo de custos e de prazos.

Este processo tem de ser gerido e acompanhado até ao fim da execugdo da obra, envolvendo diversas
fases, desde “inception”, “conception” a “realisation”, geridas por um gestor de empreendimentos
sempre que a escala de intervengdo o justifique, uma vez que a legislacdo reguladora desta atividade ¢
inexistente "*?. E um processo complexo que envolve a participagdo de muitas organizagdes distintas

com objetivos e servicos distintos, tais como equipa de projetistas, empresa de construcdo,
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subempreiteiros, para além de outros intervenientes afetos ao processo. A comunicagdo e interagdo
entre os diversos intervenientes exigem uma gestdo cuidada que requer conhecimentos, experiéncia e
competéncias de trabalho em equipa.

Contudo, com o final da obra de reabilitagdo termina uma fase do processo bastante exigente
tecnicamente, iniciando-se outra denominada de utilizacdo ou exploragdo e gerida pelo proprietario.
Nesta fase os utilizadores tiram partido do edificio, sendo no entanto necessario proceder a realizacao
de operagoes de conservagdo € manutencgao que se querem orientadas por meio de planos, de forma a
repor o edificio nas condigdes em que se encontrava quando concluido, ndo sendo possivel com estas
intervencoes repor o edificios com os niveis de exigéncia resultantes da evolugdo tecnoldgica ao longo
do tempo. A par do desgaste e envelhecimento natural do edificio este vai-se tornando obsoleto, sendo
necessario proceder a outras operacdes, mais ambiciosas de reabilitagdo, sendo objeto de estudo com
base no estado das preexisténcias.

Assiste-se assim a continuidade do edificio e respetivo ciclo de vida, que ao perdurar esta a contribuir
para a aplicagdo dos principios da sustentabilidade e respetivos beneficios na gestdo de recursos, para
além contribuir para a garantia da autenticidade e integridade desses edificios enquanto valor cultural.
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S.

METODOLOGIA DE INVESTIGAGAO

5.1. INTRODUGAO

Uma investigagdo ¢ um processo dindmico realizado segundo etapas *: tema; problema; defini¢io de
objetivos, questdes e variaveis; metodologia; analise de resultados; conclusdes; redacdo trabalho de
investigacao.

A investigagdo pode ser classificada em fungdo do tipo, tendo em conta os objetivos “* *'”: pura,

aplicada, aplicavel. Na pratica estes tipos de investigagdo podem ser sintetizados em duas categorias:
investigacao pura ou aplicada. A investigagdo pura baseia-se na descoberta de novos factos, testando
deducdes tedricas, podendo os trabalhos realizados neste contexto ndo ter uma aplicacdo pratica
imediata e visivel, mas contribuindo para o enriquecimento do corpo teorico de uma area cientifica
G78) A investigagdo aplicada baseia-se na resolugio de problemas a médio prazo, sendo as implicagdes
dos respetivos trabalhos claramente visiveis e imediatas ®’®. Por sua vez, com a investigagdo aplicavel
pretende-se descobrir novos factos que sejam capazes de resolver problemas em curto prazo de tempo.

Um processo de investigag@o tem de ter em conta a forma de abordagem (qualitativa, quantitativa), as
fontes (pesquisa bibliografica, laboratorial, de campo), os procedimentos (pesquisa de campo, fontes
de papel), atendendo aos objetivos (exploratoria, descritiva, explicativa) e de acordo com a area da
ciéncia (tedrica, metodologica, empirica, pratica) 7.

A metodologia (ciéncia dos métodos) ¢ aliada da investigagdo na definicdo dos principios e dos
procedimentos orientados para a ldgica da investigagdo cientifica, utilizando para o efeito métodos
com técnicas focalizadas para a recolha e analise de dados . A metodologia é o caminho para a
descoberta ©7, contribui para o conhecimento, sendo um processo dindmico, flexivel e nao
completamente fechado. Existe uma forte relagdo entre a metodologia e o modelo tedrico
desenvolvido, assim como de todas as etapas do processo de investigagao.

5.2. CONTEXTO DA INVESTIGAGAO COM ABORDAGEM QUALITATIVA

Em funcao da investigacdo, a metodologia pode ter uma abordagem do tipo qualitativa, quantitativa ou
combinadas . A abordagem quantitativa procura identificar as regularidades do comportamento
humano enquanto a abordagem qualitativa tenta englobar toda a diversidade que o comportamento
humano pode assumir e manifestar ©’. A abordagem qualitativa pode tornar-se mais exigente
intelectualmente face aos dados obtidos, pois em muitos casos podem ser subjetivos, como acontece
por exemplo em estudos de opinido . Contudo, procura descobrir como “as coisas” acontecem e
como determinar os significados atribuidos pelas pessoas a eventos e processos *** *, semelhante ao
que acontece no objeto de estudo deste trabalho de investigagao, nomeadamente os pressupostos
ligados a gestdo da reabilitacdo de edificios.
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Em termos de areas de aplicacdo a abordagem qualitativa esta ligada a caracteristicas associadas a
produtos e servigos, produ¢do de conhecimentos cientificos (“self-contained research method”),
instrumentos de recolha de dados e validagdo de questiondrios, criagdo de hipdteses de investigagao e
compreensdo de resultados.

Na esséncia, este tipo de abordagem tem referéncia no significado e compreensdo de senso comum.
Geralmente o procedimento € progressivo, flexivel, geral, sendo por vezes intuitivo ao modo de
avanco. As propostas de investigacdo sdo breves, especulativas e sugerem areas relevantes para a
investigagdo, sendo iniciadas apos recolha de alguns dados e baseadas em recolha bibliografica ®*".

As investigacdes que seguem abordagens qualitativas na fase da exploragdo do objeto de estudo sdo
compreendidas sem formulagio de grandes exigéncias ®* *”, sendo a compreensio e recolha de dados
e de informagdes o proposito da tematica a investigar . Utilizam dados referentes a percecdo das
pessoas para investigacdo dos aspetos relacionados com o mundo social, sendo outros mais
aprofundados para analise dos pressupostos e seus impactos sobre o comportamento das pessoas € a
sua organizagio ©. Os dados tém cariz descritivo, baseados em documentos pessoais, notas de campo,
fotografias, afirmacdes de pessoas envolvidas, documentos oficiais, entre outros 381),

;.

Segundo Van der Maren (1987), a abordagem qualitativa é indutiva e exploratéria (contexto da
descoberta) em termos de processo, com desenvolvimento de teorias interpretativas e prescritivas ©*%,
através de dados ndo métricos tais como palavras, imagens, textos, graficos, entre outras formas 383

Figura 5.1.

- Palavras
- Imagens
- Textos

- Graficos

Dados ndo métricos

- Indutivo exploratério
Qualitativa | Processo|- Avaliativo - funcional
- Conceptualizagao especulacao

- Interpretativas
Teorias |(sentido, significado)

- Eticas (valores)

- Normativas (costumes)

- Praxeologicas (estratégias para objetivos)
- Nomotética

- Prescritivas

Figura 5.1 - Abordagem qualitativa segundo Van der Maren %

Contudo a disting@o entre as proprias caracteristicas das investigacdes ndo sdo totalmente absolutas,
podendo entre ambas existir alguma interligacao.

A titulo de exemplo, a investigagdo pode ser exploratoria numa fase inicial, seguindo-se de
investigacdo descritiva ou explicativa. Apesar do empirismo a investigacdo ndo deve ser baseada em
crencas infundadas ou com base em suposi¢des. Ou seja, a investigacdo € sistematica com todo o
conjunto de técnicas que permitam obter conclusdes validas, Quadro 5.1.
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Quadro 5.1 - Tipos de investigacdo (adaptado de Richard Fellows, 2008) @

Tipos de Exemplos de
. L Natureza ~ . Dados comuns
investigagao formulagao empirica
i 5 i ifi iavei Estudo de caso 5
Exploratéria Investlgar'ferwomenos, |dent|f|ca.r variaveis, Observacao
formular hipoteses para outras investigagdes Trabalho de campo (sistematica,
Estudo de campo participante);
Explicativa Explicar a causalidade Etnografico entrevistas
. (inquérito oral),
Laboratorial -
questionario
Trabalho de campo (inquérito escrito
Descritiva Documentar um fendmeno de interesse Estudo de caso quando aberto);
Etnografico analise documental
Preditiva Precis&o de resultados, acontecimentos e Laboratorial (-relatc')rio.s,
comportamentos aboratoria arquivos, projetos)

Verifica-se a existéncia de elementos comuns e transversais nos diversos tipos de investigacao, tais
como a recolha de dados e a propria estratégia de investigagdo. A observagao, estudo de documentos,
observagdo participante, entrevista aberta ®* **" sdo técnicas diretas para a obtengdo de dados em
ambiente natural, sendo geralmente baseadas em pequenas amostras € ndo representativas com
amostragem tedrica, usando como instrumentos de recolha de dados, gravadores, questionarios, mas
ficando por vezes o investigador como tnico instrumento ©*".

A investigacdo qualitativa ¢ de tradi¢do antropoldgica e além desta tem como afiliagdo académica a
sociologia e a historia ®*". Apresenta perspicacia indutiva e muito aplicada nas ciéncias sociais e
humanas, procurando objetivar a descoberta, a identificagdo, a descricdo detalhada, a explicagdo de
mecanismos. Tem ainda a fenomenologia como teoria do processo “*”, permitindo diversas
interpretagdes e perspetivas dos fendmenos e realidades investigadas ©*. Consiste no estudo
interpretativo sobre um assunto especifico ou problema onde o investigador é o centro ou instrumento
principal do estudo que é feito ® **". Contudo, segundo Richard Fellows (2008) os resultados de uma
investigacdo t€m de ser verificados, observados e testados por outros, ndo excluindo que os erros
detetados podem ser corrigidos ®. De acordo com De Bruyne et al (1975), os estudos qualitativos

. 1 (380
assentam em termos de dindmica no modelo baseado em pélos **”:

= polo epistemologico (paradigmas/linguagens e historial; postulados antoldgicos;
problematicas; critérios de cientificidade);

= polo tedrico e morfologico (tipos de teorias; contextos de prova/descoberta; operacdes
teoricas de codificacdo, analise e interpretacdo; operagdes morfoldgicas de organizagdo/
apresentacao dos resultados; validacdo);

= polo técnico (técnicas de recolha de dados; unidades e sistemas de observacao; validacao;
métodos de investigagdo).

Nao sdo de excluir as fragilidades dos dados qualitativos, sendo em muitos casos questionados por
pessoas sem formagdo nos dominios cientificos da investigagio ', assim como a demora, a dificil
sintese de dados, garantia, auséncia de normalizagdo de procedimentos, bem como associadas a
dificuldade em estudar populagdes de grandes dimensdes “*". Os proprios investigadores tendem a ter
maior interesse no processo do que em muitos casos nos resultados obtidos , existindo uma tendéncia
para a sua analise de forma indutiva. E também necessério considerar que nio existe uma intervengdo
neutra no processo de investigacdo por parte dos proprios intervenientes “*® (investigador,
entrevistados ou outros), pois ha opinides, factos e comentarios manifestados nas respostas redigidas,
cujos dados podem influenciar e até diversificar a tipologia de resultados.
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A metodologia deve possuir robustez que garanta resposta as seguintes questdes ¥: O qué? Porqué?
Onde? Quando? Como? Quem? Quanto? Sao fornecidas respostas a estas questdes durante a descrigao
deste capitulo relacionado com a metodologia de investigacdo e na propria aplicacdo pratica da
metodologia (capitulo 6). Assim, as caracteristicas da investigacdo de abordagem qualitativa
enquadram-se no contexto deste trabalho de investigagio ©*”: a interpretagio dos individuos,
descricdo do contexto, foco para os processos em curso, desenvolvimento dos acontecimentos,
utilizagdo de diversas fontes de informag¢ao com uma estrutura de investigagdo flexivel. A analise de
dados € continua e associada a modelos, temas, conceitos, com caracteristicas indutivas,
permanecendo continuamente o método comparativo ©*".

Existem no entanto 4 pontos base que permitem avaliar empiricamente teorias desenvolvidas e a
conducao dos seus procedimentos na investigagdo cientifica (388),

= validac¢do, fiabilidade e credibilidade dos dados;

= plausibilidade e o valor da propria teoria;

= aadequacdo do processo de investimento que deu origem, elaborou e testou a teoria;
= 0o enraizamento empirico dos dados da investigacao.

Por sua vez, Corbin e Strauss (1990) propdem 7 critérios distintos para avaliar o processo de
investigagdo, Quadro 5.2 ®*.

Quadro 5.2 - Proposta dos 7 critérios de investigacdo propostos por Corbin e Strauss (388)

Critério Questoes a verificar
1 Como foi constituida a amostra original? Com que base (amostragem seletiva)?
2 Que categorias principais emergiram?

Quais foram os acontecimentos, incidentes, acgdes, etc, que serviram de indicadores para aquelas
categorias?

Que categorias serviram de base ao prosseguimento da amostragem tedrica, ou seja, como € que as
4 formulagdes tedricas guiaram parte da recolha de dados? Depois de efetuada a amostragem tedrica,
que representatividades provaram ter estas categorias?

Quais eram as hipdteses centrais acerca das relagbes entre as categorias? Em que bases foram
formuladas e testadas?

Houve casos em que as hipéteses ndo se mantiveram, face ao realmente observado? Como foram
explicadas as discrepancias? Como afetaram as hipoteses?

Como e porqué foi escolhida a categoria nuclear? A selegéo foi repentina ou gradual, facil ou dificil?
7 Como apareceram nessas decisdes os critérios “vasto poder explicativo” e “relevancia” em relagéo ao
fenémeno estudado?

Por sua vez, os mesmos autores referem-se aos resultados obtidos e a teoria em desenvolvimento,
tendo em consideragdo se a teoria é ou ndo enraizada, propondo também 7 critérios, Quadro 5.3 ®.

Quadro 5.3 - Critérios sobre o enraizamento empirico dos resultados e teorias de investigacéo cientifica

Critério Questoes a verificar
1 Os conceitos foram gerados?
2 Os conceitos estao sistematicamente relacionados?
3 Ha muitas ligagdes concetuais e as categorias estdo bem elaboradas? As categorias tém densidade

concetual?

Ha muita variedade introduzida na teoria?

As condi¢des mais amplas que afetam o fendmeno estudado sdo contemplada na explicagdo?

O processo foi tido em linha de conta?

N o b~

Os resultados tedricos parecem significativos? Em que medida?
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Hammersley (1992) tem em consideracdo a inclusdo destes critérios, propondo um conjunto de
critérios “proprios da avaliacdo da investigagdo qualitativa e dos seus procedimentos, métodos e
resultados, e assentam na elaboragdo da teoria, como um dos tracos da investigagcdo qualitativa” ©89)
que em conjunto com a “transferibilidade da teoria para outros campos e de novo o regresso ao
contexto, tornam-se aspetos fundamentais da avaliacdo da investigagdo” ®*, Quadro 5.4.

Quadro 5.4 - Critérios de desenvolvimento da teoria de investigagéo cientifica

Critério Questoes a verificar

1 Nivel a que é criada a teoria geral/formal.

Grau de elaboragao da teoria.

Novidade das teses propostas.

Coeréncia das teses com as observagdes empiricas, e inclusdo de exemplos concretos no relatério.

Credibilidade da apresentagdo para os leitores e para os sujeitos estudados.

o~ WN

Grau de transferibilidade das conclusdes para outras situagées.

Reflexdo sobre o nivel de controlo exercido sobre a influéncia do investigador e das situagbes da
investigagdo nos resultados e sobre a informagéo fornecida ao leitor sobre a investigagao.

5.3. METODOLOGIA DE INVESTIGAGAO SEGUIDA E PLANO DE INVESTIGAGAO

5.3.1. AMBITO GERAL DA METODOLOGIA INVESTIGAGAO

. , . . ~ o . ’ 1
A metodologia é um conjunto de processos ou explicagdes orientadas por processos cientificos '” que

conduzem ao desenvolvimento de uma investigacdo, utilizando técnicas para recolha e compilacao de
dados. Existe uma relagdo direta de harmonia e sintonia entre a problematica, objetivos, questdes,
fatores, variaveis e hipdteses formuladas, o modelo proposto e o método de recolha e analise de dados
®:3) 0 processo de investigagdo pode seguir um conjunto de etapas, Figura 5.2 %,

A proposta de gestdo do processo de investigagdo esquematizado na Figura 5.2 segue etapas desde o
inicio da investigacdo, fundamentagdo do problema, objetivos e revisdo bibliografica concluindo-se
com esses elementos se o problema ¢ resolvido ou se ndo ¢ resoluvel. Caso nenhuma destas hipoteses
seja constatada, a investigacdo prossegue com o desenvolvimento do plano de investigacdo onde se
define o método a seguir, bem como os recursos e respetivo encadeamento de tarefas. Por sua vez,
apos definicdo do plano de investigacdo prossegue-se a recolha e analise de dados, bem como a
elaboragdo do relatorio. Em qualquer momento da investigagdo por reformular-se a metodologia
seguida ou voltar ao inicio por outros factos. Antes da recolha de dados e dependendo da fonte de
dados utilizada pode ser aconselhédvel recorrer a estudos piloto e/ou de opinido, de forma a fortalecer a
investigacdo, permitindo ajustamentos. Apds resultados do relatdrio pode ser possivel implementar o
modelo ou teoria testada com a investigacdo, embora estando fora do processo de investigagdo.

A pesquisa bibliografica sobre a reabilitacdo de edificios antigos tem demonstrado que as praticas na
fase de concecdo ndo sdo as mais adequadas aquando da fase de concecdo. Verifica-se a necessidade
de maior detalhe e descrigdo dos procedimentos e bases de atuagdo a integrar no processo de
reabilitagdo, auxiliando os intervenientes na tomada de decisdes.

Este trabalho de investigacdo, com abordagem qualitativa do tipo exploratoria, baseia-se num processo
de generalizagdo em que os dados empiricos sdo utilizados para criar uma teoria ou modelo **, ndo
sendo uma nova etapa de um estudo ja desenvolvido noutras investigagdes. Considera-se que a
metodologia seguida tem natureza dinamica, passivel de ajustes a altera¢des ao longo do processo de
investigacdo, de modo que a adequacdo dos métodos de investigacdo seja mais ajustada aos dados e
resultados, seguindo os critérios definidos nos Quadros 5.2 a 5.4 acima referenciados. O processo de
investigacdo seguido neste trabalho encontra-se esquematizado na Figura 5.3.
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Figura 5.2 - Sugestao de gestédo do processo de investigacéo (adaptado de SERC ,1980) (390)
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Este trabalho tem inicio com alguma pesquisa bibliografica, experiéncia e conhecimentos relacionados
com a reabilitacdo de edificios antigos, identificando-se diversos problemas, definindo-se um conjunto
de lacunas e necessidades na gestdo das operacdes de reabilitacdo de edificios. Estas estdo
condicionadas por todos os constrangimentos proprios das obras de reabilitagdo e que funcionam
como de restricdo ao seu desenvolvimento. A legislacdo, recomendacdes técnicas e solugdes que
promovem a sustentabilidade sdo também integradas no contexto da reabilitagdo de edificios, assim
como outras restrigoes ¢ condicionantes. Compreendida e fundamentada esta situacdo orienta-se o
foco da investigacdo para a definicdo dos objetivos, das questdes, das varidveis e a formulacdo das
hipdteses relacionadas com a tematica a investigar (capitulo 1).

Com a pesquisa bibliografica, verifica-se que as praticas de reabilitacdo estdo mais desenvolvidas para
obras mais recentes e ja em betdo armado, estando pouco adaptadas as especificidades da reabilitagdo
de edificios antigos. Por isso, revé-se interesse no desenvolvimento de um modelo para apoio a gestdo
na fase de concegdo de obras de reabilitacio de edificios antigos e que atenda também a
implementacdo de solugdes e praticas mais sustentaveis. Existem diversos fatores, entre os quais, a
opinides de intervenientes, interesse do tema, valor histérico do local e aspetos culturais, permitem
concluir o interesse no desenvolvimento da investigagdo ¢ a sua nao refutacdo por impossibilidade de
resolugio ?. Define-se assim um “plano de investigagdo” com a metodologia a seguir, selecionando-se
os métodos a utilizar, bem como as possiveis etapas, procedimentos e resultados expectaveis, visando
assim o teste das hipdteses e a resposta as questdes formuladas para a investigagao.

O desenvolvimento de um modelo, apresentado como sistema de gestao, a partir dos constrangimentos
e das proprias especificidades da reabilitacdo de edificios, envolve quase sempre um conjunto de fatos
controversos € questionaveis, uma vez que nao sdo ciéncia exata, assim como tém diferentes escalas
de prioridade. O sistema de gestdo proposto ¢ formado por um conjunto de pardmetros designados de
subindicadores, agregados em indicadores, sendo estes compilados por diversas areas tematicas.

Perspetiva-se que o sistema atenda as opinides e convicgdes de diversos intervenientes na area da
reabilitacdo de edificios antigos. O sistema formula um conjunto de recomendagdes que auxiliam o
processo de gestao de intervengdes de reabilitacdo de edificios antigos em zonas urbanas consolidadas,
fomentando a aplicagdo de praticas mais sustentaveis nas fases de projeto e de obra (estaleiro),
contribuindo também para melhoria do desempenho na utilizacao/exploragdo.

5.3.2. ESTUDO DE OPINIAO

A obtengdo de opinides por parte de intervenientes na area da reabilitagdo de edificios ¢ indispensavel
pois fortalece as variaveis do sistema de gestdo, para além de maior “filtragem” dos conteudos
tematicos. Nesta perspetiva, o desenvolvimento de um estudo de opinido tem cariz similar a um estudo
de caso do tipo preliminar ou piloto ** ** (“pilot studies” *°*" ou “pilot tests” ), sendo um ponto
fulcral nesta investigacdo. Um estudo piloto € uma etapa de preparacdo de um investigador para a
recolha de dados *?, contribuindo para simular a aplicagio de procedimentos a implementar no estudo
de caso, bem como o fortalecimento da propria investigagio .

Segundo Richard Fellows (2008), todos os questionarios devem ser alvo de um estudo piloto inicial,
testando a percecdo das questdes, facilidade de resposta, bem como se ha forma de o melhorar,
resolvendo lacunas, redundancias, incoeréncias e averiguar o tempo efetivo de resposta e a clareza do
proprio questiondrio . E também importante analisar se os resultados obtidos sio adequados e se
facilitam o teste das hipoteses, a concretizagdo dos objetivos e a resposta as questdes previamente
formuladas @. Os resultados obtidos com o questionario do estudo de opinido ndo servem de pré-teste
@) do sistema de gestdo, pois o seu principal objetivo é a convergéncia dos diversos contetidos
tematicos e sucesso da gestdo de empreendimentos, permitindo maiores certezas na aplica¢ao do teste.
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Por vezes, os investigadores recorrem a estudos piloto focalizados num pequeno numero de
participantes, antes dos testes, verificando os efeitos e a detecdo por parte dos participantes da forga
das variaveis independentes ). Uma investigagio de grande escala é geralmente precedida de um
estudo piloto, denominando-se muitas vezes por investigacdo exploratoria, visando também a
formulacao de hipoteses que estabelecem uma relagdo de probabilidade de ocorréncia. Serve também
para conhecer a influéncia da natureza das decisdes ndo sé na relacdo entre os participantes como
também no efeito das mesmas .

No estudo de opinido deste trabalho, sdo seguidos os pressupostos dos estudos piloto, adaptados as
realidades da investigacdo. Ou seja, o estudo de opinido recai sobre o sistema de gestdo proposto,
sendo desenvolvido um questionario de apoio a entrevista a realizar a diversos especialistas na area da
reabilitagdo de edificios antigos. O estudo de opinido ¢ aplicado numa fase inicial do processo, com
objetivo de fortalecer o sistema de gestdo e o proprio estudo de caso a desenvolver numa fase
posterior. Os resultados obtidos permitem a compilacdo de dados que suportam ajustes, alinhamentos,
alteragdes e convergéncias ao sistema proposto ¥
bibliografia. Permite envolver os intervenientes com as varidveis do sistema
previamente situagdes reais quanto a possivel aplicagao.

N .

, sendo complementado com recurso a pesquisa
@) ¢ até simular

O estudo de opinido deste trabalho prevé numa primeira fase a realizagdo de um encontro com
diversos intervenientes na area da reabilitagdo de edificios, nomeadamente 9 técnicos com formagao
nas areas da arquitetura, engenharia, entre outras, envolvendo projeto, obra, promogdo ¢ ligados a
instituicdes tais como: Associagdo Nacional dos Municipios Portugueses (ANMP), Sociedade de
Reabilitagdo Urbana — Porto Vivo (SRU — Porto Vivo), Associagdo dos Industriais de Construgao
Civil e Obras Publicas do Norte (AICCOPN), Instituigdes de Ensino Superior (Faculdades de
Economia, Engenharia, Arquitetura), empresas de engenharia e de arquitetura, empresas na area
ambiental, Associa¢do Portuguesa de Urbanistas, Centro Habitat. Desenvolve-se comec¢ando por uma
reunido para apresentagdo do sistema de gestdo e auscultagdo de opinides dos diferentes
intervenientes. Percebeu-se rapidamente que esse contacto ndo teria os resultados expectaveis, ndo so
face a complexidade de coordenacdo de agendas entre os intervenientes, bem como pelos
conhecimentos técnicos dos intervenientes sobre as tematicas incluidas no sistema. Esta situagdo pode
ocorrer, sendo citada por Meuser e Nagel (1991) como um dos problemas na fonte de erros *°?. Neste
seguimento, optou-se por excluir esta reunido, adotando-se outra estratégia para a investigacao.

A nova estratégia do estudo de opinido baseia-se na realizacdo de entrevistas estruturadas com recurso
a um questionario. O questionario assegura que as questdes sao colocadas da mesma forma a todos os
intervenientes, servindo para recolher respostas a converter em dados “**. Os entrevistados sio
técnicos em nimero ndo inferior a 5, ¢ que estejam envolvidos em reabilitagdo de edificios antigos,
nomeadamente arquitetos, engenheiros, entre outros, que exercam atividade de projeto, obra, ensino,
promocdo da sustentabilidade, abrindo-se campo a outros em caso de necessidade. Mesmo assim
reconhecem-se as limitagdes de selecdo dos intervenientes, relacionadas com o nimero de pessoas
envolvidas @, conhecimentos técnicos, formagio base, area de trabalho, perspetivas e interesses
pessoais, zona geografica de atuacdo, entre outros fatores.

O questionario de apoio a entrevista aborda questdes ligadas a pertinéncia, importancia e
funcionalidade do sistema proposto, assim como de tematicas a acrescentar, eliminar ou a corrigir € a
respetiva quantificacdo. Estas tém em considerag@o a opinido das pessoas envolvidas, maximizando o
interesse e abrangéncia, para além do fortalecimento dos seus contetidos. O questionario ¢ do tipo
estruturado, com questdes do tipo abertas (rece¢do de opinides, tendéncias) e fechadas (de resposta
pré-definida do tipo “Sim” e “Nao”). Sabe-se que as questdes fechadas poupam tempo, podendo ter a
conveniéneia do investigador, pois permitem estruturar os dados ©®**. As entrevistas sdo geralmente
realizadas em regime presencial, ndo se excluindo outros meios sendo previamente elucidados dos

objetivos, carateristicas e fases do trabalho, garantindo-se anonimato e confidencialidade.
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5.3.3. RESULTADOS DO ESTUDO DE OPINIAO

E expectavel que os resultados obtidos com o estudo de opiniio desencadeiem alteracdes, ajustes e
alinhamentos ao sistema de gestdo proposto.

Nao sdo consideradas alteracdes estruturais ao sistema de gestdo pequenos ajustes de linguagem desde
que ndo desvirtuem o contexto dos pardmetros originais. Permite-se esta interagdo até ao limite
maximo de 25% dos parametros (subindicadores) presentes no sistema. Aceitam-se ainda ajustes e
modificagdes do posicionamento de critérios de valoragdo, desde que sigam um contexto de praticas
graduadas por ordem crescente e com principios ainda mais sustentaveis que os descritos inicialmente.
Apos ajustes resultantes do estudo de opinido, ndo se exclui novo estudo de opinido nos casos onde
existam profundas alteragdes que desvirtuem bastante todo o sistema proposto inicialmente.

O investigador ndo exclui a hipotese de reavaliagdo do sistema proposto nos casos em que mais de
50% dos entrevistados considerem pouca pertinéncia e desinteresse do mesmo no contexto de apoio a
gestdo de obras de reabilitagdo. Assim como se considera nova reavaliagdo do sistema proposto nos
casos em que os entrevistados considerem mais de 50% dos parametros do sistema desajustados,
desinteressantes, irreais ou sem aplicacdo pratica. Em qualquer das situagdes em que exista
necessidade de reavaliacdo, prevé-se a reformulagdo ou a realizacdo de um novo sistema de gestdo que
va ao encontro das expectativas dos intervenientes, submetendo-se a novo estudo de opinido. Caso
alguma destas situacdes ocorra e antes da decisdo de reavaliacdo, prevé-se a extensdo do mesmo
estudo de opinido a outros intervenientes e caso os resultados sejam similares ao anterior estudo, toma-
se a decisdo de reavaliag@o do sistema e consequente redefinicdo de novas estratégias.

Em oposicdo, caso os resultados do estudo de opinido sejam abonatorios € possivel garantir com
alguma fiabilidade de éxito a pertinéncia, aplicacdo, interagdo e sucesso do sistema proposto. Mesmo
assim, percebe-se a enorme probabilidade de falhas no ajuste dos conteudos do sistema de gestdo face
a dimensao da amostra de entrevistados no ambito do estudo de opinido. Nos casos em que ndo exista
decisdo de abandono do sistema de gestdo, prevé-se sempre a possibilidade de realizar ligeiros ajustes,
atendendo as opinides recolhidas com os questionarios do estudo de opinido e seu complemento com
bibliografia da area.

5.3.4. ESTUDO DE CASO

O estudo de caso ¢ um instrumento de auxilio ao sistema de gestdo destinado ao teste das hipdteses.
Segundo J. Creswell (1998) o “estudo de caso” é tanto uma metodologia qualitativa de investigagao,
como um objeto de estudo ?". O estudo de caso é o método mais usado em sistemas de informagéo na
investigagdo qualitativa ®*?, sendo definido como uma investigagio empirica, subjetiva e que envolve
emocionalmente o investigador. Tem aplicacdo a situagdes contemporaneas de contexto real,
especialmente quando os limites entre essas situagdes € o contexto ndo sdo tdo claros, focalizando-se
num interesse mais para a organizagdo do que para as questdes técnicas 7.

Segundo Robert Yin (2002) um estudo de caso deve ser precedido de um conjunto de procedimentos
escritos, contendo a descri¢gdo das regras, instrumentos e taticas que aumentam a fiabilidade da
investigagdo, reunidas num plano de investigagdo com as seguintes indicagdes *:

= visdo do projeto de investigagcdo com objetivos, questdes, bibliografia relevante e topicos
a investigar com procedimentos de recolha de dados;

= outras possiveis questdes, locais, fontes de informagdo para cada questdo, formularios
para registo de dados;

= guia para o relatorio do estudo de caso.
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Estas indicagdes sdo atendidas na descrigdo da metodologia de investigagdo deste trabalho.

O teste das hipoteses envolve a aplica¢do de um estudo de caso unico *”, onde se aplica o sistema de

gestdo como meio de encadeamento, perspetivando-se resultados profundos, mas estreitos . Este
estudo de caso unico € do tipo alargado e¢ envolve 2 fontes de dados, a pesquisa documental de
projetos de reabilitacdo de edificios antigos complementada com entrevistas estruturadas por
questionarios, descrevendo-se no Quadro 5.5 os pontos fortes e fracos destas técnicas ou das fontes de
recolha de dados.

Quadro 5.5 - Pontos fortes e fracos das técnicas de investigagdo documentagao e entrevistas @3

Técnica de

. . - Pontos fortes Pontos fracos
investigacao

- Estaveis, podendo ser feitas revisdes; . . . .
- Possivel baixa capacidade de recuperagao;

- Discreta sem criagdo pelo estudo de . ~ . L
caso: - Tendéncia para selegéo se a investigacado ndo

Documentagao estiver finalizada;

- Exata, descricdo e nomes exatos; . , . .
¢ - Ideias pré-concebidas ou desconhecidas;

- Ampla cobertura, com longo espago no

. . - Acesso pode ser negado ou condicionado.
tempo, diversos eventos e ambientes.

L . - Divergéncia por questdes mal formuladas;
-Direcionadas focando o tépico em estudo; ) . . .
- Respostas divergentes e imprecisdes devido a

Entrevistas - Percetivas com inferéncias causais; . . )
idas q p ruturad problemas de memoaria do entrevistado;
segui - uando estruturadas com um I .
N ~ - Reflexibilidade dada pelo entrevistado ao dar
por questionario asseguram a formulagdo das

L N respostas que o entrevistador pretende;
questionario  questdes da mesma forma, assegurando a

analise e fiabilidade dos dados registados. Limitagdo na resposta no caso de o

questionario conter questdes fechadas.

Nesta investigacdo, a consulta documental abrange a andlise de projetos de intervencdes que envolvam
obras de reabilitacdo de edificios antigos. Define-se o limite minimo de 5 projetos completos
(arquitetura, especialidades, caderno de encargos, entre outros elementos desenvolvidos em fase de
concecdo e submetidos a concurso para adjudicacdo). Prevé-se que estes projetos sejam fornecidos
pela Sociedade de Reabilitagdo Urbana - Porto Vivo (SRU-Porto Vivo) e referentes a reabilitacao de
edificios localizados no centro histérico do Porto.

O procedimento de investigacdo envolve a procura de tematicas descritas em projeto e convergentes
com os aspetos patentes nos subindicadores do sistema de gestdo proposto. Embora o numero de
projetos seja baixo, considera-se que os dados obtidos expressam tendéncias de tematicas e aspetos
comuns para os mesmos subindicadores. Nao se exclui, no entanto a hipétese nos projetos
consultados, bem como em quaisquer outros em geral, existirem omissoes na obtencdo de dados
relacionados com as areas da execugdo de obra e estaleiro, de utilizagdo e do proprio projeto (solugdes
técnicas para a sustentabilidade). Descreve-se seguidamente previsiveis falhas e omissoes aquando da
consulta de projetos:

= informagdes relativas a caraterizagdo da envolvente;

» desenvolvimento do projeto sem obter informacdo sobre o estado de conservacdo, de
capacidade e resisténcia das infraestruturas publicas de ligacdo;

» descrigdo dos materiais a reutilizar e que devem ser objeto de reciclagem;

= informagdes e resultados de levantamentos e diagnosticos sobre o estado de conservagao
dos edificios;

= problemas de gestdo de estaleiro e do respetivo espaco envolvente, ndo atendendo
também as caracteristicas, estado de conservagao e necessidades das edificagoes vizinhas
adjacentes;
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= descricdo das quantidades e caracteristicas ao nivel da mao-de-obra necessaria a
empreitada, assim como das expectaveis condicdes de exigéncia as empresas de
subempreitada;

= Jevantamento de imprevistos, alteragdes, incumprimento de prazos, situagdes passiveis de
ocorréncia durante a empreitada, assim como de procedimentos para a sua gestao;

= procedimentos para eventuais ocorréncias de prospegdes arqueoldgicas;

= informagdes reais sobre os custos das intervengdes no edificio € no espago urbano;

= informag¢des relativas as operagdes de manutengdo e de conservagao, bem como a
auséncia do manual de utilizacao do edificio.

Consideram-se suficientes os dados recolhidos nos projetos sempre que exista informagao enquadravel
nos diversos subindicadores do sistema em quantidade ndo inferior a 90%. Sempre que as informacdes
recolhidas no projeto e “in situ” ndo permitam respostas em pelo menos 50% dos subindicadores do
sistema de gestdo, os projetos sdo alvo de rejeicdo. O sistema é também rejeitado caso mais de 60% da
amostra de projetos siga a mesma orientacdo de rejeicdo citada anteriormente. Estes pressupostos sdo
fundamentados com base num estudo de 2003 que envolve projetos de reabilitacao de edificios antigos
em zonas com protegdo legal %

Nao se exclui a possibilidade da falta de acesso a parte dos elementos que compdem 0s processos.
Nestas situacdes ¢ feita uma andlise cuidada a cada projeto, mantendo-se a rejeicdo quando nao se
encontram informagdes para pelo menos 50% dos subindicadores. Nos casos de ndo rejeigdo dos
projetos e onde os dados sejam insuficientes, tanto por omissdo de informacdes, informagdes
inconclusivas, erros, incompatibilidades ou por outros motivos que ndo permitam resposta a todos os
subindicadores do sistema, os aspetos desses subindicadores em falta sdo esclarecidos quanto a
pertinéncia e interesse, recorrendo-se a entrevistas apoiadas por questiondrio.

Estas entrevistas envolvem intervenientes com experiéncia na area da reabilitagdo de edificios, tais
como projetistas, coordenadores de projeto, fiscais de obra, diretores de obra, podendo ser estendida a
gestores de empresas, representantes do dono de obra, entre outros. Nas entrevistas com técnicos
especializados podem existir problemas e fontes de erros ®°?:

= 0 especialista bloqueia a entrevista por ndo se considerar competente sobre a matéria;

= o especialista tenta envolver o entrevistador em problemas nao focalizados na entrevista;

= alternancia dos papeis de especialista com a propria pessoa, gerando por vezes mais
informacao sobre ele que o seu proprio saber como especialista;

= frequente ocorréncia da “entrevista retorica”, onde o especialista “dd uma li¢do” sobre os
seus conhecimentos, podendo tornar-se bastante util e produtiva se atender ao tema.

Com a estruturacdo do questiondrio eliminam-se uma série de eventuais erros ¢ problemas ligados as
entrevistas, sendo condi¢@o basica mostrar familiarizacdo com os temas em discussdo. Sabe-se que 0s
questionarios com perguntas fechadas limitam as respostas e obedecem mais do que clarificam as
perspetivas do investigador, dai se considerar a realizagdo de entrevistas recorrendo a explicacdo via
telefone e interagdo com o questionario via correio eletronico. A forma do questionario permite limitar
a divagacdo sobre outros temas, tornando-se por um lado mais objetivo, mas por outro mais limitativo,
risco esse que foi eliminado com a possibilidade de redagdo de comentarios em cada pergunta, aliada a
conversagdo via telefone sempre que necessario. As entrevistas realizadas s3o do tipo
semiestruturadas, sendo mais eficientes quando o objetivo € a recolha de dados a partir de informagdes
com temas concretos *°7.

Esta investigacdo envolve a realizagdo de entrevistas objetivas, direcionados que permitem pouca

margem de dispersdo e com pouca durag@o temporal, podendo ter um carater aberto ou fechado ou até
. . . . . ~ . : 22

conversacional, devendo o investigador seguir preferencialmente questdes previamente definidas *2.
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A andlise das entrevistas tem um cariz mais subjetivo comparativamente a outras técnicas ', uma vez

que envolve opinides de pessoas. No entanto existe sempre um controlo referente a entrevista e que se

baseia no questionario de apoio com questoes do tipo fechadas, ndo permitindo dispersdo das respostas
~ . . . 24 [ . . e~ . ..

e conclusdes muito simplistas *¥, sendo dada a possibilidade de justificar a opinido do inquirido.

Apesar da entrevista ser semiestruturada, esta tem convergéncia com outros tipos de entrevista, tais
como a entrevista centrada no problema, onde o guido (questiondrio) serve para apoiar “o fio da
narrativa do préprio entrevistado” ®°". Flick (2005) cita Witzel (1985), onde é considerado vantajoso
aplicar um questiondrio conjugado com a entrevista, recolhendo-se menor nimero de dados
irrelevantes para o contexto do tema, tendo-se um foco central de interagdo com o entrevistado,
poupando tempo ©*®.

O Quadro 5.6 descreve as questdes expetaveis a formular aos especialistas apds andlise da consulta
documental. De acordo com a mesma figura, prevé-se que os projetistas envolvidos nas entrevistas
sejam:

= a) projetistas e coordenador de projeto;
= D) fiscal de obra e diretor de obra;

Na questao H devem ser equacionados como constrangimentos de desenvolvimento da obra:

= produgdo de poeiras, escorréncia de lamas nos arruamentos;

= danificacdo de vegetacdo arborea;

* impacto visual;

= ruido;

= ocupagdo de via publica, aumento de trafego;

= danificagdo de espaco publico;

= danificagdo de redes técnicas;

= poluigdo de aguas;

= presenga de redes técnicas condicionantes a produgao;

= niveis de iluminagdo diurnos e noturnos;

= necessidade de sinalizacdo suplementar e especifica;

» necessidade de vigilancia suplementar;

= possibilidade de ocorréncia de diversos tipos de reparagdes devido a danos, mesmo que
ligeiros, ndo sé nos edificios a intervir, nos adjacentes e nos espagos publicos;

» dificuldade de implementar medidas de seguranga convencionais ou previsao de medidas
preventivas no PSS de maior exigéncia face a complexidade e dimensao dos trabalhos;

» transporte € movimentagdo de materiais para local de obra;

= outras inerentes da proximidade com amenidades locais, estacionamentos, transportes
publicos, caracteristicas do espago urbano, espagos verdes e de lazer;

= entre outras com possibilidade de ocorréncia.
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Quadro 5.6 - Questdes expectaveis a formular aos especialistas na reabilitacdo de edificios

N.° Provaveis questoes a colocar aos intervenientes nos processos de reabilitagao de edificios a) b)

PERGUNTA GERAL - Durante a elaboragdo de um projeto de reabilitagdo de edificios, considera pertinente
A1 adotar solugdes e procedimentos que tenham em conta os contetudos do sistema proposto? Considera mais de X
75% do conjunto dos 50 subindicadores relevantes para a tomada de decis&do na vertente da gestéo do projeto?

PERGUNTA GERAL - Durante a elaboragdo de um projeto de reabilitagdo de edificios, considera importante
adotar solugbes e procedimentos que tenham em conta principios relativos a “Execugao de obra e estaleiro™?

A2 . . ) o ) o o X
Considera mais de 75% do conjunto dos subindicadores dessa area contributivos para as tomadas de decisao
relacionadas com a gestéo em fase de obra?

- Considera importante incluir no projeto informagdes relacionadas com a envolvente e localizagéo, atendendo a

B transportes publicos, amenidades locais, estacionamento automoével, qualidade espago urbano, espacos verdes, X
de recreio e de lazer? Podem estas ser condicionantes a gestéo da obra?

c Dentro do contexto dos centros histéricos, quais as condi¢gdes que considera ideais para garantir alguma X X
qualidade ao espago urbano?

D Quando n&o existem amenidades nas proximidades, o projeto tem em conta a definicdo de solu¢des para X
promover a sua instalagao?

E Nos casos em que a intervengdo nao permite estacionamento automoével no préprio edificio, que possiveis X
solugdes sao apresentadas para atenuar esse constrangimento?

F E tido em conta o estado de conservagdo das edificagbes adjacentes e necessidades de escoramento, X
contengdo e de impermeabilizagdo? De que forma?

G Os projetistas obtém informagdes relativas a existéncia, condigbes e estado de conservagdo das X
infraestruturas e redes técnicas, bem como das condi¢cdes de acesso as mesmas?

H - Considera pertinente incluir nos diversos documentos que compdem o projeto de execucgéo indicagdes que X X
tenham em consideragao constrangimentos relacionados com a execugéo da obra?
| - Considera importante estimar em fase de concegdo as quantidades e especificidades quanto a tipologia de X X

trabalhos a realizar, de mao-de-obra, de subempreitadas e de apoio técnico para a obra?

- Considera crucial na fase de concegdo o levantamento exaustivo de potenciais imprevistos e descrigdo de
J possiveis procedimentos que atendam aos fatores de incumprimento dos prazos, de potenciais alteragbes ao X X
projeto e de trabalhos imprevistos?

- Na fase de concegdo tem-se em conta no planeamento as especificidades relacionadas com trabalhos de
L  prospecéo arqueoldgica, gestdo de residuos de construgdo e demoligdo e a necessidade de realojamento de X
residentes?

- Tem-se em consideragdo na fase de concecdo uma estimativa dos custos da obra atendendo a possiveis

M beneficios e incentivos fiscais a obter pelo promotor? X

N - O promotor é informado dos potenciais custos associados a intervengdo em espago urbano? X

o E frequente o recurso a estudos de levantamento, de caracterizagdo e de diagndstico para desenvolvimento X
dos projetos?

p - Que condigdes séo consideradas ideais para o aproveitamento de elementos estruturais e de outros materiais X
preexistentes?

Q Considera vantajoso a utilizagdo nos edificios de materiais novos com conteudos reciclados e com outras X X

preocupacgdes de foro ambiental?

- A implementagao no projeto de solugdes que vao ao encontro da sustentabilidade, tais como eficiéncia hidrica,
R reutilizagdo de aguas, uso coletores solares, produgdo energia elétrica, certificagdo energética, solugbes X
bioclimaticas, entre outras solugbes técnicas sustentaveis, estdo apenas dependentes de imposicdes legais?

- Faz sentido o desenvolvimento em fase de conceg¢édo de um plano que visa a manutengado e conservagédo do

S e . . X X
edificio e seus componentes para apoio na fase de utilizagdo?

T Na elaboragéo e desenvolvimento do projeto sdo estabelecidos limites para os custos por metro quadrado? Se X
sim, quais s&o geralmente esses limites?

u Implementa solugbes mais sustentaveis que as convencionais aquando do desenvolvimento dos projetos de X
reabilitagdo de edificios? Apresente exemplos.

Y Implementa solugdes mais sustentaveis que as convencionais aquando da fase de obra de reabilitagdo de X

edificios? Apresente exemplos.
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5.3.5. RESULTADOS OBTIDOS COM O ESTUDO DE CASO

Os resultados obtidos com a aplicagdo das fontes de dados do estudo de caso do tipo inico permitem
obter conclusoes relativas a validagdo ou refutacdo das hipoteses formuladas.

Qualquer estudo de caso apresenta diversas limitagdes que permitem em muitos casos testar, mas nao
validar exaustivamente a investigacdo, mostrando portanto tendéncias. Uma amostra de projetos
reduzida pode ser fator para subida da varidncia, diminuindo esta proporcionalmente com o aumento
da amostra®, sendo portanto grande o grau de incerteza. A propria qualidade dos projetos analisados,
mesmo sendo aleatorios, contribui para limitacdo do teste, sobretudo quando os projetos sdo oriundos
da mesma zona, regido ou local, podendo as solugdes serem interpretadas como tendéncias dessa
regido, ou até mesmo por exigéncias das entidades de licenciamento. Ndo ¢ de excluir que os
conhecimentos e experiéncia dos projetistas possam ser cruciais para avaliar as limitagdes do projeto,
mas podem também ndo mostrar os melhores resultados.

A andlise dos dados obtidos com a pesquisa dos projetos, juntamente com os das entrevistas €
organizada recorrendo a técnicas de estatistica descritiva ®*: frequéncia, moda, fungdo distribuigdo
acumulada (quartis), podendo ser usados testes paramétricos de consisténcia interna. A aplicagdo de
médias, medianas, medidas de dispersdo (desvio padrdo, varidncia), entre outras ndo ¢ comum neste
tipo de estudos. Contudo, estas permitem a andlise dos respetivos resultados em formas que auxiliam a
tomada de decis@o da tendéncia de validag@o ou de refutagdo das hipdteses.

A semelhanga dos projetos, considera-se rejeitado o estudo de caso proveniente da fonte de dados
entrevistas, quando em conjunto com os projetos ndo consigam garantir uma resposta em pelo menos
90% das tematicas e aspetos presentes nos 50 subindicadores do sistema de gestéo.

5.3.6. VALIDAGAO E FIABILIDADE

O objetivo deste estudo, além da proposta do sistema de apoio a gestdo, ¢ o teste das hipdteses
formuladas, procurando a sua comprovagéo ou refutagdo atendendo a testes estatisticos de apoio . E
possivel aplicar métodos de analise de conteido destinados a descrigdo objetiva, sistematica e
quantitativa do conteudo de uma fonte de dados **”, podendo ser realizada em 3 fases distintas “°*"

pré-analise, exploracdo de dados e tratamento dos resultados.

A metodologia de analise de contetdos esclarece como se deve codificar e assegurar a fiabilidade do
procedimento. O processo de codificagdo consiste em orientar as categorias de analise, considerando-
se 3 tipos de unidades: de registo, de contexto e de numerag@o. A unidade de registo consiste no tipo
de respostas obtidas, enquanto a unidade de contexto tenta aproximar a informagdo nas tematicas em
causa (por exemplo, comentarios, uma frase para uma palavra, paragrafo para um tema) e por sua vez,
a unidade de numeracdo consiste no nimero de respostas. A unidade de analise desta investigagdo ¢ a
consulta documental de projetos de reabilitagdo de edificios e os questiondrios resultantes das
entrevistas. Em termos praticos ¢ possivel desenvolver analise de contetido sintetizadora, explicativa e
estruturante, enquadrando-se este trabalho no esclarecimento de informagdes para explicar e enquadrar
nas categorias de analise ®*. Como qualquer codificagdo, este método também apresenta limitacdes,
em parte devido a esquematizagdo dos passos e sua articulagdo com os fundamentos da metodologia
qualitativa, tais como o obscurecimento do texto original, interpretacdo esquematica do texto, ndo
aprofundamento do texto, uso frequente de pequenas frases que substituem o texto original.

Este estudo envolve a analise de contetido perante as informagdes contidas nos projetos e nas respostas
dos questionarios. Contudo, as opinides dos entrevistados para com as tematicas patentes nas questoes
do questionario podem, sempre que justificavel, ser estudados aplicando a técnica de analise do
discurso *°". Esta técnica é similar & da analise de contetdo, diferindo do tipo de comunicagio, neste
caso verbal (discurso) “?.
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a) Validagao

A validagdo ¢ conseguida através dos dados recolhidos, sendo um processo complexo que pode gerar
erros, tais como: considerar algo que pode ndo existir, rejeitar algo que efetivamente existe, fazer as
perguntas erradas. A validacdo tem de ser plausivel, credivel, objetiva, apresentar a realidade e nao
reproduzi-la ®*”. Existem diversos tipos de validagdo, Quadro 5.7.

Quadro 5.7 - Diversos tipos de validagédo

Tipos de validagao Breve descri¢ao

- Relacionada com o método de medicdo de um conceito ou fendmeno em estudo,
devendo interligar-se com outros métodos que medem o mesmo conceito.

Validagao - Tem subjetividade quando envolve pessoas em estudos de caso.
Concetual - Seleciona as mudangas estudadas e demonstra que as mesmas refletem a realidade @3

- Aumento do conceito recorrendo a “varias fontes de dados” (convergéncia de resultados),
“‘encadeamento de dados” e revisdo do relatério do estudo de caso por “intervenientes
chave”, utilizando para a recolha de dados e a sua composigao.

- O “resultado esta em fungéo do programa ou abordagem a testar” (403)

- Precisédo das descrigdes dos eventos que contém os dados (404)

efeito %

e de relagdes de causa-
, resultando em estratégias que eliminam ambiguidades e contradigdes.
- Relacionada com a confianga nos resultados obtidos com a investigagdo e a sua
possibilidade de generalizagéo.
Validagao - Avalia a forma de demonstracdo da relagdo causal entre 2 fenémenos, aplicando-se a
interna estudos descritivos e de observagéo (investigages do tipo explicativa ou causais (23)), nao

tendo segundo Robert Yin (2005) aplicagédo na investigagdo em curso (exploratdria).

- “Existira validade interna se as conclusées apresentadas correspondem autenticamente a
alguma realidade reconhecida pelos préprios participantes ndo sendo unicamente uma
construgdo da mais ou menos fértil imaginagdo do investigador’ %) sendo recorrente o
uso da técnica triangulagao “°).

- Mostra generalizagdo a outras investigacdes, sempre que “os resultados obtidos forem
aplicaveis no terreno a outros programas ou abordagens similares” (403),

- “Tem pouco valor sem um razoavel grau de validade interna, dando confianga as nossas

Validagéo _ . (403)
conclusées, antes de tentarmos generaliza-las .

externa
- Transferéncia a partir das conclusdées de um estudo, sendo possivel aplicar as mesmas a
outro grupo de intervenientes, generalizando os resultados para toda a populagdo e com
determinado grau de certeza.

Apesar das aplicacdes da validag@o interna, o investigador procura com este trabalho incluir provas
relacionadas com as relagdes causa-efeito, procurando explanagdes concorrentes, para além das
generalizagOes da validagdo externa com base nos intervenientes.

Existem outros tipos de validagao aplicaveis a metodologia qualitativa, tais como:

= validade de critério;

= validade aparente (os dados surgem como evidéncias);

= validade instrumental (duas fontes produzem resultados semelhantes);
= validade tedrica (a teoria confirma os factos).

(407; 408)

Existem no entanto possiveis ameagas a validagao , que no caso em estudo sdo devidas a:

= especificidade das variaveis;

= diferentes perspetivas dos entrevistados;

= insuficiente quantidade de dados;

= inexisténcia de varias fontes de dados para triangulagio;
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» incorretas interpretacdes de resultados, fraca ou inexistente analise de dados divergentes
ou contraditérios.

Para que as ameacas ndo se verifiquem ou se minimizem ¢ necessario que exista boa intera¢ao entre o
investigador e os inquiridos “'”, ao nivel da neutralidade, confidencialidade, envolvimento e clareza
nas questdes a formular na utilizagdo e recolha de dados. As diferentes areas de formacao e de trabalho
na area da reabilitacio de edificios contribuem para o favorecimento da validagdo. E também
necessario proceder a triangulagio entre métodos “*”, convergir resultados com ideias reais,
documentar e descrever procedimentos que visem a despistagem de provaveis problemas.

A convergéncia de diversos métodos pode gerar realidades de maior validacdo e confiancga, através do
envolvimento de varias interpretacdes de dados provenientes de diferentes tempos, lugares, pessoas
envolvidas, entre outras varidveis, para além de enriquecer e completar o conhecimento. Neste
trabalho a triangulagdo ndo ¢ atendida, exceto em casos particulares, uma vez que as entrevistas
servem para registar resultados nao obtidos com a consulta documental, complementando-se entre si ¢
ndo funcionando em multiplicidade, exceto em casos pontuais.

b) Fiabilidade

Segundo Tuckman (2000) a fiabilidade é “a parte referente a avaliacdo da tarefa concentra-se em
duas caracteristicas ou qualidades de todas as técnicas de medida, ou seja, a validade e a fidelidade”
@09 Kirk e Miller (1986) discutem 3 formas de caraterizagio da fiabilidade “*”:

= quixotesca — determinacdo em que medida um método conduz aos mesmos resultados e
medig¢des (rejeitada pelos autores);

= diacrénica — estabilidade das medi¢Ges ¢ das observagdes ao longo do tempo (associado
ao problema em garantir a pré-condi¢do de que o fendmeno nao sofra alteragdes);

= gsincronica — consisténcia dos resultados obtidos na mesma ocasido, com diferentes
instrumentos (critério mais significativo quando ndo tem verificagdo, levantando-se
questoes e aplicacdo de outros métodos, intensificando-se a investigacgao).

A fiabilidade esté relacionada com a fundamentagdo do problema estudado por uma teoria e métodos
utilizados. As gravagdes, observacdes, entre outras formas de registo tém maior fiabilidade quando
observadas por varios observadores. Segundo Uwe Flick (2005) existem “outros modos de entender a
fiabilidade, como a obtengdo dos mesmos dados e resultados com a repeti¢do das medigoes devem ser
postos de parte” ®*®. No caso das entrevistas, esta pode ser conseguida com a experiéncia dos
entrevistadores, pelo controlo dos guides da entrevista ou observagdes tidas em outras entrevistas ou
em entrevistas teste. Tem de ser esclarecida a génese dos dados e garantir que o declarado pelo

entrevistado é realmente o compreendido, garantindo o registo das observagdes, assim como o0s
procedimentos a atender no terreno, no texto e na entrevista.

O contexto da fiabilidade refere-se a capacidade de ser consistente, sendo o grau de confianga obtido
com a informagdo recolhida, utilizando para o efeito um codificador (mesma analise em tempos
diferentes) e as categorias de analise (quando ndo ambiguas, classificando com clareza a unidade de
registo. Segundo Robert Yin (2002) “o objetivo final da andlise é o de tratar as evidéncias de forma
adequada para se obter conclusées analiticas convincentes e eliminar interpretacées alternativas” .
Se um determinado instrumento de medida dd sempre os mesmos resultados perante as mesmas
quantidades, entdo podemos confiar na medida e dizer que essa medida e fiavel, mas no entanto sujeita
a algum erro. Pode-se afirmar que a fiabilidade dos nossos dados ¢ uma estimativa e ndo uma total
certeza. O Quadro 5.8 descreve testes ndo paramétricos aplicaveis ao tipo de varidveis nominais em
estudo, atendendo a tipologia das amostras.
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Quadro 5.8 - Testes estatisticos ndo paramétricos para varidveis nominais

Duas amostras K amostras
Nivel da Uma amostra
amostragem Amostras Amostras Amostras Amostras
relacionadas independentes relacionadas independentes
. . - Teste de Fisher
- Teste Binomial Teste de Mo T ) - Teste Qui-quadrado
Nominal - Teste Qui-quadrado - Teste Qui-quadrado . Q de Cochran para k amostras
Nemar para 2 amostras :
de uma amostra ] independentes
independentes

Macoro e Garcia-Marques (2006) citam Wilkinson (1999) referindo que o uso de dados pouco fiaveis
pode induzir duas consequéncias “'”: “(a) Existe elevada probabilidade da medida nio ser vilida — O
resultado pode nada dizer sobre o estudo que se pretendia medir. Mas mesmo se a medida for valida,
(b) O erro de medida ¢ elevado, pelo que a variabilidade observada afeta o poder de qualquer teste

estatistico realizado, aumentando a probabilidade de resultados ndo-significativos”.

Para calculo da consisténcia interna (fiabilidade), é possivel utilizar a formula Kuder-Richardson [KR-
20] destinada a variaveis nominais dicotomicas (certo e errado, sim e ndo, etc) “'". Por sua vez, o
indice de alfa-Crombach aplica-se a variaveis dicotomicas e continuas “'*. Qualquer dos testes de
consisténcia interna anteriormente descritos varia de 0,00 a 1,00, tendo maior consisténcia quanto
maior for a aproximacdo a unidade, sendo aplicéveis ao caso desta investigacao.

5.4. PRINCIPAIS CONCLUSOES DO CAPITULO

Este trabalho tem abordagem exploratéria, procurando um melhor conhecimento, delineacdo dos
instrumentos e dos cendrios propicios para auxilio a atividade de gestdo na reabilitacdo de edificios
antigos. A investigacdo, quando exploratoria contribui para equacionar um problema, investigar ou
formular hipoteses. Parte-se da bibliografia, entrevistas, experiéncias praticas e analise de problemas
que estimulam a compreensdo. Estes apresentam condi¢gdes que contribuem para o desenvolvimento
do conhecimento sobre a tematica, o esclarecimento de conceitos e definicdo de prioridades para
outras investigagdes, para além de outros aspetos °**).

Este estudo ¢ realizado por partes, envolvendo o desenvolvimento de um sistema de gestdo para apoio
as operagOes de reabilitagdo de edificios antigos, sendo alvo de prévia submissdo a um estudo de
opinido. Posteriormente, as temdticas e aspetos compilados no mesmo sdo submetidos a um estudo
alargado de caso para avaliar o seu interesse no ambito desta investigacdo. Para o efeito o estudo
alargado de caso envolve o recurso a consulta documental de projetos de reabilitacdo de edificios
antigos e posteriormente complementado com entrevistas estruturadas. Nas entrevistas o investigador
cumpre rigorosamente um questionario com questdes previamente formuladas do tipo fechadas. As
opinides emitidas pelos entrevistados sdo alvo de codifica¢do caso o seu contetido seja pertinente para
o contexto da investigagio. O método de construgdo do sistema obedece a 4 fases “'?:

= preparacao;

= investigagdo;

= escolha e formulagao;
= acdo.

Este trabalho comporta um estudo alargado de caso esquematizado na Figura 5.3, onde, segundo
Robert Yin (1994) se utiliza uma narrativa simples de descri¢do e analise do caso, podendo ser
utilizado para determinar se as proposi¢oes de uma teoria sdo corretas ou se existe outro tipo de factos
relevantes no estudo . A amostra utilizada é sequencial e nio-probabilistica na procura de agregar o
conhecimento, recorrendo-se a pequenas amostras de projetos e de intervenientes para as entrevistas.
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6.

APRESENTAGAO DO SISTEMA DE
GESTAO, APLICAGAO, ANALISE E
TESTE

6.1. ENQUADRAMENTO

As zonas urbanas consolidadas sdo locais com ocupagao definida, permitindo identificar uma estrutura
urbana delineada, existindo infraestruturas locais e encontrando-se tragcados os alinhamentos das ruas
pelo posicionamento e caracteristicas geométricas dos edificios. Salvo excegdes, os nucleos historicos
das zonas urbanas consolidadas tém vindo a ser abandonados pelos residentes que procuram nas zonas
periféricas melhores condi¢des habitacionais. Esse abandono tem como consequéncia o estado
devoluto dos edificios e a iminente ruina, agravada pela sistematica auséncia de praticas de
manutengao e de conservacgao.

\

Assiste-se a contradigdo em abandonar as habitagdes nos centros das zonas urbanas e procurar as
periferias para habitar quando estas ndo tém em alguns casos as infraestruturas e amenidades
suficientes, € noutra vertente as pessoas deslocam-se diariamente dessas periferias para os centros para
trabalhar. Ideal é trabalhar nas proximidades da residéncia e se possivel com deslocagdo pedonal,
reduzindo o tempo despendido em viagens, poupando dinheiro e diminuindo emissdes provocadas por
transportes, menor fadiga fisica e psicologica, para além de congestionamentos de trafego, entre outros
problemas das cidades de média e grande dimensao.

As zonas mais antigas e emblematicas das cidades sao pontos de atracdo turistica, sendo em muitos
locais a ancora para a economia ¢ desenvolvimento local, desejando-se que essas zonas nao sejam
descaracterizadas, nem despovoadas. Defende-se a continuidade dos habitos tradicionais e vivéncias
tipicas da populagio local, opondo-se ao fenomeno da designada gentrificagdo. E também importante
que o aspeto da envolvente, sobretudo do edificado tenha uma imagem agradavel e renovada, devendo
os edificios proporcionar condigdes de conforto.

A interven¢ao nos edificios dos centros urbanos antigos tem particularidades e variaveis técnicas e de
gestdo que dependem de cada caso. E possivel intervir nos edificios existentes com praticas de
reabilitagdo ajustadas ao seu estado de conservacdo, de forma a preservar os elementos com
reconhecido valor historico e cultural.

Ao nivel da sustentabilidade, o reaproveitamento de terrenos ja utilizados para edificagdo ou
contaminados fomentam praticas que a partida reduzem a procura de terrenos nas periferias e
apeténcia para a nao reconversao de solos agricolas em urbanizagdes, contribuindo ainda para:

» reduzir a area impermeabilizada de solos;
* aumento de custos com infraestruturas;
= continuidade na exploragdo de recursos naturais;
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= consumos de energia:
= emissdo de gases;
= entre outros.

Os edificios existentes nos centros urbanos podem ser reaproveitados para habitacdo e outras
utilizagdes, fomentando uma oportunidade para que se retnam condi¢des para suscitar o
arrendamento, constru¢do a custos controlados, reabilitagdo “low cost”, entre outras. Entende-se por
reabilitagdo “low cost” as obras com intervengdes limitadas e de baixo custo, procurando maximizar o
desempenho e minimizar custos “'*"

Neste contexto revé-se a necessidade de desenvolver uma metodologia de apoio a gestdo designada de
“sistema de gestdo da reabilitagdo para edificios localizados em zonas urbanas consolidadas”. Este
considera procedimentos que atendem a legislacdo ligada a reabilitacdo, tendo em consideragdo a
gestdo dos constrangimentos, assim como as recomendacdes técnicas. Estas devem seguir o contexto
de preservacdo patrimonial dos valores culturais reconhecidos, para além das praticas de gestdo que
produzam melhores efeitos e beneficios sociais, econdmicos e ambientais, seguindo a aplicacao dos
principios da construcdo sustentavel. Estes factos sdo imprescindiveis para uma gestdo mais sustentada
do ponto de vista técnico, patrimonial, ambiental, econdmico ¢ legal, estando direcionadas para a
logica do ciclo de vida do edificio e da sustentabilidade ®”. Reconhece-se que ao longo das diversas
fases de desenvolvimento de um empreendimento, as variaveis e prioridades tém uma gestdo de maior
complexidade com o tempo.

Os projetos e restantes elementos desenvolvidos na fase de concecdo sdo os meios que contribuem
para o sucesso das operacdes de reabilitacao “in situ”. Deste modo, o sistema tem diversos objetivos
globais, tais como:

= aglutinar matérias e boas praticas sobre a tematica;

= auxiliar na gestdo da tomada de decis@o de diversos intervenientes;

= definir procedimentos que auxiliem a gestdo das operagdes de reabilitacdo;

= aplicar principios e praticas relevantes para a construcdo sustentavel;

= graduar as praticas de forma que exista expressiva eficiéncia comparativamente as
praticas convencionais.

Em termos genéricos, os procedimentos anteriormente definidos contribuem para uma gestdo e
implementacao de:

= reutilizacdo de solos impermeabilizados:

= uso de locais consolidados e infraestruturados;

= reutilizacdo de stock edificado como recursos passiveis de reutilizagao;
= economia de energia e agua;

= assegurar a salubridade dos edificios;

= planear a conservac¢ao e manutencdo dos edificios;

= reutilizacdo de materiais preexistentes;

= uso de materiais reciclados e provenientes de desconstrucio;
= apresentar baixa massa de construgao;

= minimizar producéo de residuos e de emissdes;

= gser econdmica;

= garantir condi¢des de seguranca no trabalho;

= garantir durabilidade dos materiais e componentes;

= auxiliar na gestdo de recursos humanos e de materiais;

= auxiliar na industrializacdo dos trabalhos;

= alertar para um conjunto de riscos com provavel ocorréncia;
= entre outros.
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Neste capitulo além do desenvolvimento do sistema de gestdo proposto, analisam-se os resultados
obtidos com o estudo de caso e respetivo teste das hipoteses. O estudo de caso ou “case study” revela-
se o mais apropriado para este tipo de investigacdo de abordagem qualitativa. Esta estruturado com 2
tipos de fontes para recolha de dados, funcionando de forma complementar e ndo em modo multiplo,
sendo portanto um estudo alargado de caso.

Nao ¢ objetivo deste estudo alargado de caso testar o sistema de gestdo proposto, uma vez que para o
validar seria necessario uma prévia avaliagdo por parte de um consideravel numero de técnicos com
conhecimento na 4rea em estudo. E posteriormente aplicar o sistema de gestdo a um caso real desde a
ideia relacionada com o investimento na reabilitagdo de edificios antigos até a finalizacdo da propria
intervengdo, apoiando os diversos técnicos durante a gestao do empreendimento.

Contudo uma situag¢do deste tipo tem dificil aplicacdo pratica, aliada a dificuldade dos promotores
poderem mostrar reticéncias relativamente a implementacdo do sistema de gestdo, para além do
proprio tempo de duragdo do processo. Com os resultados obtidos no caso real seria de todo o
interesse compara-los com interven¢des de reabilitacdo correntes em edificios. Deste modo, embora
ndo se valide o sistema de gestdo proposto neste capitulo, procede-se ao teste dos aspetos/temas
descritos no mesmo, reunindo informagdes que assegurem o teste e validacdo das hipoteses
formuladas.

6.2. SISTEMA DE GESTAO DA REABILITAGAO PARA EDIFICIOS LOCALIZADOS EM ZONAS URBANAS
CONSOLIDADAS

6.2.1. APRESENTAGAO DO SISTEMA DE GESTAO

O “Sistema de gestdo da reabilitacdo para edificios localizados em zonas urbanas consolidadas”,
adiante designado de sistema de gestdo estd estruturado com 4 areas, 15 indicadores e 50
subindicadores, Quadro 6.1. Cada subindicador tem 5 critérios de valoragdo, valorizados por ordem
crescente de 1 a 5 em termos de pertinéncia e na obtengao de maiores beneficios.

A utilizacdo do sistema de gestdo em projeto passa pela implementagdo das praticas atendidas num
dos critérios de valoracdo de cada subindicador, sabendo-se que as praticas valoradas com 5 fomentam
a obtencdo de maiores beneficios na gestdo de procedimentos e na dimensao da sustentabilidade.

No entanto a implementacdo de certos critérios de valoracdo de alguns dos subindicadores tem
acrescida dificuldade de implementag@o em edificios existentes. Em alguns edificios ha um conjunto
de condicionantes em determinados aspetos e dificeis de contornar, cabendo aos gestores de
empreendimentos auxiliar os promotores na procura de edificios que garantam melhor resposta as suas
necessidades. Os subindicadores do sistema de gestdo agregam aspetos tematicos que ndao devem ser
descurados tanto na fase de compra, como no projeto e na fase de execucdo por varios intervenientes
na area da reabilitacdo de edificios antigos. A adogdo dos critérios de valoragdo mais valorados
garante as melhores praticas de gestdo tanto na seleg@o do edificio a investir, como na fase de projeto e
na execugdo, estando implicito a obtencao dos maiores beneficios durante a exploracao do edificio.
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Quadro 6.1 - Representagéo esquematica das areas, indicadores e subindicadores do sistema de gestao

AREAS  céd INDICADORES N. Cad. SUBINDICADORES

SB 1.1.1 Transportes publicos

Mobilidade e

. SB 1.1.2 Estacionamento automoével
amenidades

1.1

SB 1.1.3 Amenidades locais

SB 1.2.1 Meios exteriores de combate a incéndios

(A1)

Envolvente SB 1.2.3 Qualidade espago urbano

e SB 1.3.1 Ocupagéo do solo

2
3
4
11.2 Infraestruturas locais 5 SB 1.2.2 Redes técnicas em espacgo publico
6
7
8

localizagao 1.3 Ocupacao de solo

SB 1.3.2 Indice de construgéo e impermeabilizagéo
urbano

9 SB 1.3.3 Espacos verdes e de lazer

Orientagéo e exposigéo 10 SB 1.4.1 Exposicao solar

1.4 solar 11 SB 1.4.2 Orientagéo solar
12 SB 2.1.1 Levantamentos
12.1 Necessid'f\de de 13 SB 2.1.2 Caracterizagdo e diagndstico
reconhecimentos 14 SB 2.1.3 Singularidades dos projetos
Organizagio 15 SB 2.2.1 Liberdade/condicionantes de operagéo
12.2 arquiteténica e 16 SB 2.2.2 Relagao area util/area bruta
salubridade 17 SB 2.2.3 Isolamento acustico e qualidade do ar interior
Necessidades de 18 SB 2.3.1 Redes técnicas prediais
2.3 ::;f;‘ég:_ﬁﬁ;’s“ 19 SB 2.3.2 Contengdes periféricas
(A2) ' fundagées e elementos 20 SB2.3.3 Fundagdes _
. estruturais 21 SB 2.3.4 Elementos estruturais
Conc?gao 22 SB 2.4.1 Reutilizagdo de materiais preexistentes
e projeto 12.4 Materiais e 23 SB 2.4.2 Incorporagédo de materiais novos

conservagio de energia 24 SB 2.4.3 Segurancga ao fogo

25 SB 2.4.4 Solugdes de conservagao de energia e de conforto térmico

26 SB 2.5.1 Aproveitamento e reutilizagdo de aguas

27 SB 2.5.2 Coletores solares para AQS

Promogao da 28 SB 2.5.3 Producgéao energia elétrica
12.5 sustentabilidade 29 SB 2.5.4 Solugdes de eficiéncia energética
30 SB 2.5.5 Solugdes de desempenho passivo
31 SB 2.5.6 Outras solugdes inovadoras
Restrigées aos 32 SB 3.1.1 Estaleiro e espago envolvente
trabalhos de contengdo 33 SB 3.1.2 Estado de conservagéo de edificios vizinhos
13.1 primarios e de 34 SB3.1.3 Estabilizagdo e consolidagdo de obra e de edificios adjacentes
impermeabilizagao 35 SB 3.1.4 Impermeabilizagéo de edificios adjacentes
36 SB 3.2.1 Quantidades de mao-de-obra e ritmos de trabalho
(A3) 3.2 Industrializagéo/ 37 SB 3.2.2 Mao-de-obra especializada/capacidade técnica das empresas
execucgado dos trabalhos 38 SB 3.2.3 Recurso a empresas de subempreitada
Execugéo 39 SB 3.2.4 Necessidade de acompanhamento técnico
de obr-a e 40 SB 3.3.1 Alteragdes ao projeto impostas pelo Dono de Obra
Estaleiro Potencial deriscoede 41 SB 3.3.2 Ocorréncia de trabalhos imprevistos
13.3 .. -
contingéncias 42 SB 3.3.3 Incumprimento de prazos
43 SB 3.3.4 Outras condicionantes de obra
Outras especificidades 44 SB3.4.1 Trabalhos de prospegao arqueoldgica
13.4 decorrentes dos 45 SB 3.4.2 Gestao de residuos de construgdo e demoligao
trabalhos 46 SB 3.4.3 Propensao ao realojamento de ocupantes
. . 47 SB 4.1.1 Intervengdo em espaco urbano
(A4) 4.1 Custos de intervengdo 48 SB 4.1.2 Intervengao geral no edificio
Custos Incentivos e outros 49 SB 4.2.1 Propenséo a beneficios e incentivos fiscais

14.2 . = =
custos 50 SB 4.2.2 Estratégias de manutengéo e conservacao
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A Figura 6.1 esquematiza a aplicacdo do sistema de gestdo ao nivel de 2 dos subindicadores. A titulo
de exemplo, perante o subindicador 2 - SB1.1.2. “Estacionamento Automoével” opta-se pelo critério de
valoragio 4 e perante o subindicador 8 - SB1.3.2. “Indice de construgio e impermeabiliza¢io” opta-se
pelo critério de valoragdo 5. A selegdo de um critério de valoracdo descrito num qualquer subindicador
envolve praticas voltadas para a obtengdo de beneficios (a analisar no ponto 6.2.3).

‘ Critério de valoragao 1-(...)

| Areas [csd] INDICADORES [n] cod. | SUBINDICADORES | { Critério de valoragao 2 - (...)
158 1.1.1] Transportes pblicos .— Critério de valoragao 3 - (...)
Mobilidade e " P T
M1 | Jrenidades 2 [sB1.1 2 | Estacionamento automavel ~~[[Critério de valoragao 4 - ]
3 [3B1.1.3 | Amenidades locais N s
A1) 4 [SB 121 | Meios exteriores de combate a incendios ritério de valoragao 5-{...)
Envolvent 11.2 | Infraestruturas locais 5 [5B1.2.2 | Redes técnicas em espaco plblico ‘ Critério de valoragao 1 - (...) |
nvelvents 6 |581.2.3 | Qualidade espaco urbano Crtero de valoracao 2
& i 7 |S81.3.1 | Ocupacdo do solo - { Criterio de valoragdo 2-(..) |
localizagao 1.3 Sr(::lrlali'.lﬁogﬂo desolo 8 [5B1.3.2 | indice de construcio e impermeabilizacio .—{ Critério de valoragdo 3 - (...) |
9 [581.3.3 | Espacos verdes e de lazer N { Critério de valoragao 4 - (..) |
Orientagio e exposigio |10 [SB1.4.1 | Exposicio solar . — -
1.4 = = (...
solar 11|SB14 2 | Orientacdo solar [criterio de valoragao 5 - (... |

Figura 6.1 - Exemplo de aplicagao de 2 subindicadores do sistema de gestao

6.2.2. CONTRIBUTOS DO SISTEMA DE GESTAO PARA OS INTERVENIENTES

O sistema de gestdo visa auxiliar a tomada de decisdo de diversos intervenientes (“stakeholders”) nas
operagdes ligadas a reabilitagdo de edificios antigos. O numero e diversidade de intervenientes podem
variar atendendo a dimensdo, complexidade e objetivos da intervengao.

Nesta investigacdo procura-se desenvolver um sistema de gestdo estruturado, dirigido para os
intervenientes mais ativos no processo de reabilitacdo, nomeadamente o promotor, o gestor de
empreendimento, projetistas (coordenador projeto, arquitetos, engenheiros), fiscais de obra e diretores
técnicos de obra. E sobretudo a estes agentes a quem competem as tarefas de gestio das operagdes em
fase de concecao e em fase de obra. No entanto cabe aos projetistas definir procedimentos, orientagdes
e recomendagdes na fase de concecao, que tenham aplicabilidade pratica nas fases de obra e utilizagdo.

O sistema de gestdao, embora seja integrado, esta orientado para dois grupos distintos de intervenientes.
No primeiro grupo destaca-se a importancia do promotor auxiliado ou ndo pelo gestor de
empreendimento. Ha outros intervenientes importantes nesta perspetiva que podem auxiliar o
promotor ou dependem das suas decisdes, tais como gestor de empreendimento, consultores, agentes
imobiliarios, entidades bancarias, agentes de seguros, fornecedores de servigos, entre outros. O
promotor tem em primeira instancia interesses financeiros e perspetivas de retorno de capital com o
investimento. Na sua Otica o sistema pode contribuir para objetivar os critérios a atender nas suas
decisdes aquando do investimento. Estas tematicas referem-se nao s6 ao proprio edificio (estado de
conservacdo), mas também a localizagdo e envolvente (possibilidade de estacionamentos, existéncia
de amenidades, condigdes das acessibilidades, distancia a transportes publicos, existéncia de redes
técnicas, espagos verdes, espaco urbano, indices de construcdo, restricdes locais, valorizacao
patrimonial, orientagdo, exposi¢ao solar, entre outros). O promotor tem também grande interesse em
principios relacionados com custos e possiveis beneficios financeiros.

Numa segunda perspetiva o sistema interessa aos intervenientes envolvidos tecnicamente nas
operagdes de reabilitacdo (coordenador de projeto, projetistas, fiscal de obra, diretor de obra). A
utilidade nesta perspetiva s6 acontece apds uma decisdo primaria 'Y do promotor. Parte-se do
pressuposto que o promotor atendeu previamente a um conjunto de factos, tais como: disponibilidade
financeira, condicionantes e problematicas passiveis de resolucdo, viabilidade econdémica e
construtiva, procura ajustada a oferta, localizagdo, proximidades com infraestruturas, comércio, entre
outras. Embora alguns desses factos possam ser dispensados de apresentagdo, outros sdo referidos no
programa preliminar elaborado pelo promotor >,
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Os técnicos intervenientes nas fases de projeto e obra t€m distintos interesses consoante a sua posi¢ao
e responsabilidade. Ou seja, relativamente a mesma obra ha diferenca nos interesses do dono de obra e
seus agentes (gestor empreendimento, coordenador projeto, projetistas, fiscal de obra) ou aos da
empresa de construgdo (diretor de obra, entre outros), mostrando o Quadro 6.2 alguns contributos do
sistema de gestdo para com diferentes intervenientes na reabilitacdo de edificios.

Quadro 6.2 - Alguns contributos do sistema de gestdo para diferentes intervenientes

Interveniente Alguns contributos do sistema de gestao para diferentes intervenientes

- Encadeamento de diversos aspetos relacionados com a gestdo do empreendimento e
Gestor de sua integragdo com as fases “inception”, “conception” e “realisation”, mostrando no
empreendimento  entanto preocupagdes relacionadas com o ciclo de vida do edificio.

- Permite elucidar sobre assuntos que servem de suporte as decisées do promotor.

Coordenador de - Auxilia na fase de projeto e na fase de obra, bem como nos custos dependentes da
projeto gestado inerente a coordenacao dos diferentes projetos.

- Auxilia na fase de projeto e na fase de obra para aspetos a ter em consideragéo dentro
Projetistas de cada especialidade, fomentando praticas de gestédo e procedimentos que envolvam a
preservacao das preexisténcias e a adogao de solugdes mais sustentaveis.

Fiscal de obra - Contributo para a fase de gestao, alertando previamente para alguns provaveis riscos e
Diretor de obra incertezas, podendo ser alvo de planeamento, embora em diferentes perspetivas.

Outros intervenientes podem também tirar partido do sistema de gestdo, embora o efeito possa nao ser
tdo expressivo. O trabalho dos fiscais de obra e do diretor de obra (representante da empresa de
construgdo e dos subempreiteiros) esta muito dependente da qualidade e detalhe do projeto elaborado.
Estes tém em muitos casos a sua liberdade condicionada a implementagdo de solucdes definidas na
fase de conceg¢dao. Contudo, o sistema ndo deixa de auxiliar na tomada de certas decisdes da
responsabilidade destes intervenientes. A fase de obra envolve uma atividade de gestdo complexa,
designadamente os riscos imprevistos relacionados com omissdes de informagdes, com potencial
geracdo de atrasos, acréscimo de custos, entre outros problemas. Nos casos em que o0 sistema proposto
¢ implementado na fase de concegdo, as recomendagdes no projeto tém grande contributo para
mudarem para melhor o desempenho dos técnicos em obra.

O projeto no seu todo ¢ um documento transversal, entendido como uma pega de extrema importancia
para os trabalhos de intervengao, tendo maior qualidade quanto maior for o seu grau de detalhe e de
pormenorizagdo. No caso da reabilitacdo de edificios, o projeto tem de envolver solugdes detalhadas
baseadas na caracterizagdo das preexisténcias. Neste sentido, o sistema contribui para a melhoria de
desenvolvimento do projeto, ao longo da fase de concecdo, revelando um conjunto de informagdes
muitas vezes omissas e que se revelam muito tteis para a fase de obra.

O sistema serve de “guido” de apoio as operagdes de reabilitagdo, integrando procedimentos e
recomendagdes cuja filosofia visa prevenir a possivel ocorréncia de riscos ¢ de imprevistos em projeto
e em obra. Alerta ainda para um conjunto de factos na maioria das vezes desprezados em projeto e
imprescindiveis em obra, prevenindo a adog¢ao de solugdes em obra pouco ponderadas em projeto.

6.2.3. CONTEXTO, AREAS, INDICADORES, SUBINDICADORES E CRITERIOS DE VALORAGAO DO SISTEMA

A analise do atual contexto da reabilitacdo de edificios em centros urbanos consolidados revela uma
panoplia de situagdes que é necessario atender na gestdo e para auxilio a tomada de decisdo. Existem
particularidades em muitos casos descuradas pelos intervenientes e que funcionam como varidveis
indissociaveis do processo. E crucial perceber que existem variaveis da fase de obra que devem ser
caracterizadas em fase de concecao.
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O sistema de gestdo integra um conjunto de matérias relacionadas com a reabilitacdo de edificios,
envolvendo tecnologias, técnicas construtivas e solu¢des mais sustentdveis, para além de outros
constrangimentos, sob a forma de procedimentos e de recomenda¢des, tendo por base praticas mais
sustentaveis que as convencionais. Este sistema, quando atendido no projeto de reabilitagdo,
acompanha o ciclo de vida do edificio e contribui para melhorar o seu desempenho, desencadeando
uma melhor gestao de processos.

No contexto da reabilitacdo de edificios antigos o sistema de gestdo tem em conta aspetos ja descritos
nos capitulos anteriores, nomeadamente:

= constrangimentos legais,

= recomendagdes técnicas,

= impactes ambientais e de gestdo do ciclo de vida do edificio,
= métodos de avaliagcdo da sustentabilidade

= principios da construcdo sustentavel.

Na o6tica do ciclo de vida do edificio, considera-se o fim de vida quando o edificio j4 ndo manifestar
condi¢des de habitabilidade, podendo ser alvo de demoli¢@o, desconstrugdo, reconstrugdo, reabilitagdo
ou outra modalidade de intervengdo. Tal esta dependente do seu estado de conservacdo, viabilidade
técnica e econdmica, interesse historico, entre outros fatores.

a) Areas
O sistema de gestao abrange 4 areas relacionadas com as fases do ciclo de vida do edificio:

= (Al) Envolvente e localizagdo;

* (A2) Concecdo e projeto;

= (A3) Execugdo de obra ¢ estaleiro;
= (A4) Custos.

Embora os custos sejam uma preocupagdo transversal em todas as areas, considerou-se que os mesmos
sd0 na otica do promotor de extrema importancia, sendo um fator chave para a tomada de decisdo em
termos de viabilidade econémica, assim como ¢ em muitos casos entrave as operagdes de reabilitacao
de edificios antigos. As restantes 3 areas tematicas t€ém um interesse mais técnico nas fases de
concecdo e na execugdo de obra. Embora a exploragdo/utilizagdo seja uma das fases do ciclo de vida
do edificio, ndo € considerada no sistema de gestdo, mas as solucdes tecnoldgicas e praticas atendidas
visam a obtengdo de maiores beneficios nessa fase. Contudo, o contexto da envolvente e localizacdo é
transversal nas areas de concegdo e execucao, assim como na fase de exploragdo/utilizagao.

b) Indicadores

As 4 areas descritas no ponto anterior agregam 15 indicadores relacionados com os fatores tematicos
definidos no Quadro 1.2 deste trabalho, quadro 6.3.
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Quadro 6.3 - Relacionamento entre areas e indicadores do sistema com fatores tematicos (Quadro 1.2)

Fatores tematicos definidos para Sistema de gestao da reabilitagao para edificios
o estudo localizados em zonas urbanas consolidadas
Grupo Designagao Indicadores Areas

- Transportes publicos e estacionamento

- Mobilidade e amenidades

- Amenidades (A1)
Envolvente - Ocupagéo de solo e espago urbano - Ocupacao de solo urbano Envolvente e
- Condigéo solar - Orientag&o e exposigéo solar localizagao
- Infraestruturas - Infraestruturas locais
- Emissdes - Promogao da sustentabilidade
- Recursos (matérias-primas, materiais, agua, - Materiais e conservacgdo de energia
energias) - Necessidades de intervengdo em (A2)
Projeto - Tecnologias e processos de construgdo infraestru.turas, fundagbes e elementos Concegao
- Estado de conservacdo do edificio e dos estruturais
adjacentes - Necessidade de reconhecimentos
- Qualidade dos projetos - Organizagao arquiteténica e salubridade
- Residuos - Potencial de risco e de contingéncias
- Condicionantes, alteragbes, imprevistos e - Outras especificidades decorrentes dos (A3)
riscos trabalhos Execugdo de
— — obrae
Obra - Estaleiro, recursos humanos - Condicionantes iniciais dos trabalhos estaleiro

- Industrializagdo/execugéo dos trabalhos

- Custos de intervengao
- Custos . (A4) Custos
- Incentivos e outros custos

c¢) Subindicadores

Os indicadores anteriormente citados agregam 50 subindicadores, atendendo ao relacionamento
tematico do indicador de referéncia e este com a respetiva area tematica. Os subindicadores sdo
dependentes dos fatores enunciados no Quadro 6.3, parametrizando os temas e aspetos descritos nos
indicadores. Os subindicadores tém em consideracdo o contexto do ciclo de vida, a gestdo da
intervengdo e o uso racional dos recursos, refletindo uma abordagem mais sustentavel nas operagdes
de reabilitacdo, Quadro 6.1 ¢ Anexo L.1. Estes subindicadores dependem de elementos cujas matérias
foram citadas nos capitulos anteriores, utilizando-se a codificagdo descrita nos quadros:

= legisla¢do (Quadros 2.2 a 2.6 — siglas “D”);

= constrangimentos (Quadros 2.7 a 2.12 —siglas “CA”, “CB”, “CC” e “CD”);

= recomendagdes técnicas (Quadros 2.14 a 2.16 — sigla “R”);

= métodos de avaliacdo da sustentabilidade em edificios (Quadro 3.8 — sigla “S”).

No desenvolvimento dos subindicadores é atendido o contexto dos impactes ambientais ao longo do
ciclo de vida do edificio (capitulo 3 — Quadro 3.4) e os principios de promog¢do da construgido
sustentavel (capitulo 3 - ponto 3.2.4). Alguns destes elementos base sdo transversais a diversos
subindicadores, enquanto outros t€ém um efeito em cadeia. Os Quadros 6.4 a 6.7 esquematizam os
elementos base constituintes de cada subindicador por area do sistema de gestdo, representando-se a
codificagdo descrita nos quadros referenciados em capitulos anteriores. A compilagdo de
elementos/matérias em cada subindicador depende do tema e complementos exigiveis a0 mesmo.

Os elementos base codificados com CB11, CD1, CD3, CD6 e CD7 ndo sdo referenciados nos
subindicadores do sistema, pois divergem da tematica desta investigagdo. Constata-se ainda que os
métodos existentes de avaliacdo da sustentabilidade de edificios ndo consideram particularidades de
estaleiro e até de foro mais técnico, opondo-se ao disposto na norma NP EN 15643-1:2011, sobre a
necessidade de “determinacdo dos impactes e aspetos do edificio e seu estaleiro”"*?.
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Quadro 6.4 - Elementos base de constituigdo dos subindicadores da area (A1) Envolvente e localizagéo

, ... Quadros Quadros Quadros Quadro
N.¢ Céd. Subindicador
22a26 27a212 214 a2.16 3.8
1 SB1.1.1 Transportes publicos CA1 R20 S21, S24
2 SB1.1.2 Estacionamento automovel CA3
3 SB1.1.3 Amenidades locais CA2 R20 S21
4 SB1.2.1 Meios exteriores de combate a incéndios D25, D26 CA7 R16
5 SB1.2.2 Redes técnicas em espago publico D38 CA8 R16
CA3, CA4, CA7,
6 SB1.2.3 Qualidade espago urbano D7, D14, D15 R16, R18, R20 S8, S22, S25
CA9, CB1
7 SB1.3.1 Ocupagéo do solo D4, D5, D6 S3, S4, S5
SB 1.3.2 indice de construgdo e impermeabilizagao D4 CA5, CA10 S19
SB 1.3.3  Espagos verdes e de lazer CA1, CA10 R17, R20 S19, 823, S25
10 SB1.4.1 Exposigdo solar D28 CA6 R15, R22 S15
11 SB1.4.2 Orientagdo solar D28 CA1 R15, R22 S15
Quadro 6.5 - Elementos base de constituigdo dos subindicadores da area (A2) Concegéo
.. Quadros Quadros Quadros Quadro
N.¢ Céd. Subindicador
22a26 27a212 214 a2.16 3.8
12 SB2.1.1 Levantamentos CB2, CC3 R1, R10, R22
CB2, CB5, CBS,
13 SB2.1.2 Caracterizagdo e diagnéstico D20 R1, R4,R10 S1
CB9, CC3
CB1, CB10, CB13,
14 SB2.1.3 Singularidades d jet R3, R8, R11
ingularidades dos projetos CcC9, CC10
R14, R11, R19, R20,
15 SB2.2.1 Liberdade/condicionantes de operagéo D1, D7,D13,D14 CB3, CB6, CB7 R22 S27
16 SB2.2.2 Relacao area util/area bruta D13 CB7 R14 S27
17 SB2.2.3 Isolamento acustico e qualidade do ar interior D23,D24,D27,D28 CB3, CB6 R8, R15 S16, S17, S20
18 SB2.3.1 Redes técnicas infraestruturadas D21 CBS5, CB15 R3, R13, R22
19 SB23.2 Contencdes periféricas D16,D17,D18,D19 CA3, CB4, CC10 R4 S8
20 SB2.3.3 Fundagdes D16,D17,D18,D19 CB4, CB10, CC10 R3, R4, R5, R10, R22 S8
D16, D17, D18, R3, R4, R5, R6, R7,
21 B234 El i B4, CB1 1
SB2.3 ementos estruturais D19 CB4, CB10, CC10 R10, R20, R22 S8
R5, R6, R7, R10,
22 SB24.1 Reutilizagdo de materiais preexistentes D42, D43 CB5, CB9, CB15 S1, S6, S7, S28
R11, R13, R20
R5, R6, R7, R10,
23 SB24.2 Incorporagdo de materiais novos D32, D33, D34 CB5 S7, 812
R15, R19, R22
R6, R8, R12, R15,
24 SB24.3 Seguranga ao fogo D54, D25, D26 CA7, CB3, CB5 R22
lugd 3 i R8, R9, R11, R1 1 1
25 SB244 Solugdes fje c.:onserva(;ao de energia e de D28 CB3, CB14 8, R9, ,R15, 89, §10, S15,
conforto térmico R19 S28
26 SB2.5.1 Aproveitamento e reutilizagdo de aguas D21, D22 CB14 R9 S2,S28
27 SB25.2 Coletores solares para AQS D28 CB3, CB14 R19 S9, S11, S28
28 SB2.5.3 Produgdo energia elétrica D55, D28 CB14 R20 S11, 825, S28
S9, S10, S11,
29 SB 254 Solugdes de eficiéncia energética D28 CB14 R9, R15, R20
S14, S28
S9, S10, S11,
30 SB255 Solugdes de desempenho passivo CB14 R9, R15 528
31 SB 256 Outras solugdes inovadoras D27, D28 CB14 R9, R20 S28
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Quadro 6.6 - Elementos base de constituigdo dos subindicadores da area (A3) Execucao de obra e estaleiro

, ... Quadros Quadros Quadros Quadro
N.¢ Céad. Subindicador
22a26 2.7a212 214 a2.16 3.8
D38, D39, D40,
32 SB3.1.1 Estaleiro e espago envolvente D41 CC6 R18, R21, R22 S13
33 SB3.1.2 Estado de conservagao de edificios vizinhos D20 CC5, CC6 R2, R18, R21, R22
34 SB313 Es.tabilizagéo e consolidagéo de obra e de edificios CA5, CB4, CC5, R2,R11,R18, R21, S8
adjacentes CC6 R22
35 SB3.1.4 Impermeabilizagdo de edificios adjacentes CC5, CC6 R11, R21, R22
36 SB3.2.1 Quantidades de mao-de-obra e ritmos de trabalho CB13, CC4 R20, R21, S25
Mao-de-obra especializada/capacidade técnica das D29, D30, D31,
37 SB3.22 CC4, CC8 R21, R24 S25
empresas D35, D36, D37
38 SB3.2.3 Recurso aempresas de subempreitada D35, D36, D37 CC7, CC8 R11, R21, R24
39 SB3.24 Necessidade de acompanhamento técnico D8, D9, D11, D12 CB13, CC9, CC10 R11, R21, R25 S25
CB3, CC86, CCS8,
40 SB3.3.1 Alt 6 jeto i t lo D de Ob D8 R21, R23
eragdes ao projeto impostas pelo Dono de Obra CCo, CB15
41 SB3.3.2 Ocorréncia de trabalhos imprevistos CC2, CC9 R21, R23, R24
42 SB3.3.3 Incumprimento de prazos D8 CC1, CC9 R21, R23, R24
43 SB3.3.4 Outras condicionantes de obra CC2, CC9 R21, R23, R24
44 SB3.4.1 Trabalhos de prospegéo arqueoldgica D1, D2, D3, D4 CB12 R19, R21, R23
45 SB3.4.2 Gestao de residuos de construgédo e demolicdo D42, D43, D44 CB15 R3, R13, R21 S1
46 SB3.4.3 Propenséo ao realojamento de ocupantes CD5 R21 S25
Quadro 6.7 - Elementos base de constituicao dos subindicadores da area (A4) Custos
Quadros Quadros Quadros Quadro
N.° Cad. Subindicador
22a26 2.7a212 214 a2.16 3.8
R16, R17, R18,
47 SB4.1.1 Intervengdo em espacgo urbano D7, D14 CA9, CD4 R20
48 SB4.1.2 Intervengao geral no edificio D46, D47 CB8, CC3 R10 S28
D45, D46, D47,
49 SB4.2.1 Propensao a beneficios e incentivos fiscais D48, D49, D50, CD2, CD8 S28
D51, D52, D53
50 SB4.2.2 Estratégias de manutengdo e conservagao D10, D38 CA4, CC11, CD9 R12 S6, S26, S28
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A titulo de exemplo, descrevendo detalhadamente o subindicador (32) SB 3.1.1 “Estaleiro e espago

envolvente”, este esta estruturado com base nas matérias presentes nas seguintes codificagdes:

Legislacao (quadros 2.2 a 2.6) - D38 (Decreto-lei n.° 273/2003 de 29/10), D39 (Portaria n.° 101/96

de 3/4), D40 (Decreto-lei n.° 41821 de 11/8/1958) e D41 (Portaria n.° 1456-A/95 de 11/12);

Constrangimentos (quadros 2.7 a 2.12) - CC6 (legislag@o de seguranga no trabalho);
Recomendacgdes técnicas (quadros 2.14 a 2.16) - R18 (Melhoria das acessibilidades na envolvente),
R21 (Maior interacdo entre projeto e obra) e R22 (levantamento exaustivo de constrangimentos que

tenham em conta o proprio edificio);

Parametros comuns em metodologias de avaliagdo da sustentabilidade em edificios (quadro 3.8) -
S13 (Estaleiro de obras com baixo impacte ambiental).

Estes conteudos sdo organizados e compilados resultando o significado e objetivos previstos para o
subindicador, procurando-se neste caso valorizar intervengdes onde o projeto descreva procedimentos
sobre o espaco disponivel junto as ruas e proximidades para montagem de estaleiro de apoio a
producido, para circulagdo de pessoas e veiculos, bem como para os equipamentos minimos de apoio a
produgdo. O significado de cada subindicador do sistema de gestdo e notas de apoio a sua aplicagdo
encontra-se detalhadamente descrito no anexo II deste trabalho.
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d) Objetivos e critérios de valora¢ao de cada subindicador

O sistema de gestao ¢ uma metodologia que funciona como guido no auxilio a tomada de decisdo e na
procura de solu¢des que fomentem a sustentabilidade, e implicitamente que contribua para obter mais
beneficios e menores impactes que as atuais praticas. Define-se cada subindicador com um conjunto
de praticas relacionadas com a sua tematica e esquematizadas em 5 critérios de valoragdo pontuados
por ordem crescente de 1 a 5.

O critério de valoragdo pontuado com 1 representa praticas de gestdo com contributos muito reduzidos
em termos de acréscimo da sustentabilidade e de outros beneficios. O critério de valoragdo pontuado
com 2 indica a aplicagdo de praticas de gestdo correntes ou convencionais que nao sdo as mais
otimizadas do ponto de vista da sustentabilidade e sem grandes beneficios. Ja os critérios de valoragdo
pontuados de 3 a 5 indicam por ordem crescente a adocao de praticas de gestdo mais sustentaveis e
que com maiores beneficios em diversos dominios. Assim, as praticas de maior valoragdo fomentam
menores quantidades de emissdes atmosféricas e de residuos, reducdo do consumo de recursos, de
matérias-primas, maior rentabilidade, bem como a diminui¢do de outros impactes associados.
Analisando o subindicador (32) SB 3.1.1 “Estaleiro e espaco envolvente” sdao valorizados com 5 a
quantidade de espago que permita montagem de todos os equipamentos necessarios a produgdo, com 2
(situagdo convencional) a existéncia de espaco limitado e que permite montagem de alguns
equipamentos. E valorizado com 1 os espagos de estaleiro muito limitados em termos de espago e que
ndo permite montagem dos equipamentos de apoio a produgdo suficientes.

6.2.4. ESTUDO DE OPINIAO

Na metodologia prevista para este trabalho define-se a importancia da elaboracdo de um “estudo de
opinido” relacionado com o sistema de gestdo, de modo a averiguar a sua pertinéncia. Um estudo de
opinido ¢é similar a realizagdo de um caso de estudo piloto ou preliminar, tendo-se seguido os seus
pressupostos, a semelhanga do citado por Robert Yin (2005) ®. Este “estudo de opinido” baseia-se no
recurso a entrevista estruturada com questiondrio focando os contetdos do sistema (anexo 1.2). O
questionario envolve perguntas do tipo fechadas com resposta do tipo “Sim e Nao” e de perguntas
@ cuja resposta envolve opinides pessoais que acabam em muitos casos por divergir do

contexto da pergunta, mas sendo compiladas de acordo técnica de analise de discurso.

abertas

O estudo de opinido envolve técnicos intervenientes na area da reabilitagdo de edificios antigos, de
forma a conhecer a sua opinido em termos da pertinéncia e concordancia com as tematicas em jogo.
Serve ainda de sustenta¢do do sistema, garantindo através dos necessarios agentes o fortalecimento do
mesmo, contribuindo para clarificar a sua redacdo, bem como ajustar conteidos dissonantes e
incompatibilidades ®. Foram contactados 5 técnicos para entrevista, e outros 2 técnicos apenas para
emitir opinido sobre o sistema de gestdo mas fora do ambito da entrevista, reservando-se a
confidencialidade da identidade de todos os intervenientes. Estes inquiridos foram previamente
selecionados, de forma a reunir conhecimentos multidisciplinares, fortalecimento e sustenta¢do dos
aspetos descritos no sistema de gestdo. Os resultados do estudo de opinido encontram-se publicados no
anexo 1.3, verificando-se a necessidade de alguns ajustes relacionados com:

* integragdo do tema ligado as preexisténcias com reconhecido valor histoérico e cultural;
» modificacdo do titulo da area (A2) e de alguns subindicadores;

= alteragdo do indicador de referéncia de um subindicador (seta em curva no anexo 1.3);
= alteragdo profunda dos critérios de valoragao de alguns subindicadores.

O anexo 1.4 agrega de forma esquemadtica o conjunto de alteracdes face aos resultados do estudo de
opinido. Em 9 subindicadores (18%) verificam-se profundas alteragdes, limite este abaixo do limite de
25% estabelecido na metodologia de investigagdo. O Quadro 6.8 representa as areas, indicadores e
subindicadores do sistema de gestdo apods ajustes, estando presente no anexo II a descri¢do detalhada
do contetdo de cada subindicador, a bibliografia de referéncia e os respetivos critérios de valoracao.
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Quadro 6.8 - Representagao esquematica do sistema ap6s ajustes resultantes do estudo de opinido

AREAS  Cod INDICADORES N. Cdd. SUBINDICADORES
B 1 SB1.1.1 Transportes publicos
1.1 gnn::::g:gzse 2 SB1.1.2 Estacionamento automovel
3 SB 1.1.3 Amenidades locais
4 SB1.2.1 Meios exteriores de combate a incéndios
(A1) 11.2 Infraestruturas locais 5 SB 1.2.2 Redes técnicas em espaco publico
Envolvente 6 SB1.2.3 Qualidade espago urbano
-e ~ 7 SB1.3.1 Ocupacgéo do solo
localizagao 11.3 8&‘;’:}?50 de solo 8 SB1.3.2 Iindice de construgdo e impermeabilizagao
9 SB 1.3.3 Espacos verdes, de recreio e de lazer
1.4 0rient_a<;~éo e 10 SB 1.4.1 Exposigéo solar
exposigéo solar 11 SB1.4.2 Orientag&o solar
. 12 SB 2.1.1 Levantamentos
12.1 Necessnd‘fade de 13 SB 2.1.2 Caracterizagéo e diagnostico
reconhecimentos 14 SB 2.1.3 Singularidades dos projetos
Organizagio 15 SB2.2.1 Liberdade/condicionantes de operagéo
12.2 arquitetonica e 16 SB 2.2.2 Relagéo area util/area bruta
salubridade 17 SB 2.2.3 Isolamento acustico e qualidade do ar interior
Necessidades de 18 SB 2.3.1 Redes técnicas prediais
intervengdo em 19 SB2.3.2 Contencdes periféricas
Rl 20 SB233 Fundagbes
(A2) elementos estruturais 21 SB 2.3.4 Elementos estruturais
Concegio 22 SB2.4.1 Reutilizagdo de materiais preexistentes
12.4 Materiais 23 SB 2.4.2 Novos materiais
24 SB2.4.3 Seguranga ao fogo
25 SB 2.5.1 Aproveitamento e reutilizagdo de aguas
26 SB 2.5.2 Coletores solares para AQS
. 27 SB 2.5.3 Produgéo energia elétrica
Promocgao da —— — v —
12.5 28 SB 2.5.4 Eficiéncia energética ao nivel do conforto térmico
sustentabilidade 29 SB2.5.5 Solugdes complementares de eficiéncia energética
30 SB2.5.6 Solugdes bioclimaticas
31 SB2.5.7 Outras solugdes sustentaveis
32 SB 3.1.1 Estaleiro e espago envolvente
Condicionantes 33 SB 3.1.2 Estado de conservagao de edificios adjacentes
13-1 iniciais dos trabalhos 34 SB 3.1.3 Estabilizagédo e consolidagdo de obra e de edificios adjacentes
35 SB 3.1.4 Impermeabilizagao de edificios adjacentes
36 SB 3.2.1 Quantidades de mao-de-obra e ritmos de trabalho
Industri~alizagéo/ 37 SB3.2.2 Mao-de-obra especializada/capacidade técnica das empresas
(A3) 3.2 execugdo dos 38 SB 3.2.3 Subempreitadas especializadas
Execugao trabalhos 39 SB3.2.4 Necessidade de acompanhamento técnico
deobrae 40 SB 3.3.1 Propensao de alteragdes ao projeto
Estaleiro Potencial de risco e 41 SB 3.3.2 Propensao a ocorréncia de trabalhos imprevistos
13.3 o p - -
de contingéncias 42 SB3.3.3 Propensao ao incumprimento de prazos
43 SB 3.3.4 Propensao para outras condicionantes de obra
Outl’as_ . 44 SB 3.4.1 Trabalhos de prospegéo arqueologica
13.4 zzzzﬁ:gri::ddejs 45 SB 3.4.2 Gestao de residuos de construgao e demoligao
trabalhos 46 SB 3.4.3 Necessidades de realojamento de ocupantes
47 SB4.1.1 Intervengcdo em espacgo urbano
14.1 Custos de intervengao p —
(Ad) 48 SB 4.1.2 Intervencao geral no edificio
Custos Incentivos e outros 49 SB4.2.1 Propenséo a beneficios e incentivos fiscais
4.2 custos 50 SB4.2.2 Estratégias de manutengéo e conservagao
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6.3. APLICAGAO DO SISTEMA DE GESTAO A UM ESTUDO ALARGADO DE CASO
6.3.1. AMBITO GERAL DO ESTUDO ALARGADO DE CASO

Esta fase envolve a aplicagdo do sistema de gestdo a um estudo alargado de caso, de forma a agilizar o
teste das hipoteses formuladas no ambito da investigacdo. Este estudo alargado de caso estd
estruturado com 2 tipos de fontes de dados de diferente natureza, complementando-se entre si. A
primeira parte do estudo de caso envolve a aplicacdo do sistema recorrendo a consulta documental de
projetos de reabilitacdo de edificios antigos localizados em centros historicos urbanos. Por sua vez, a
segunda fase, complementar e posterior a primeira, envolve a realizagdo de entrevistas estruturadas por
questionario, destinando-se a técnicos envolvidos na area da reabilitacdo de edificios. Os questionarios
pretendem obter respostas aos aspetos do sistema de gestdo ndo obtidas por via da consulta
documental dos projetos.

Com o teste ndo ¢ objetivo deste estudo de caso validar o sistema de gestdo, mas sim os seus aspetos
tematicos ou principios e as hipdteses formuladas, sendo o sistema um instrumento para atingir os
mesmos. Os projetos analisados sdo um meio de analise e ndo um meio de prova suficiente, pois ndo
qualificam, nem descrevem de forma detalhada ¢ eficiente todos os factos julgados necessarios para
eliminar a ocorréncia de possiveis problemas na fase de execucdo. Os projetos analisados nao foram
desenvolvidos com a aplicagdo em paralelo do sistema de gestdo, verificando-se apenas numa fase
posterior se atendiam ou ndo aos aspetos do sistema de gestdo.

6.3.2. CONSULTA DOCUMENTAL DE PROJETOS DE REABILITAGAO EM CENTROS URBANOS CONSOLIDADOS

Esta parte do estudo de caso incide sobre a consulta documental de 7 projetos de reabilitacdo de
edificios antigos, cedidos pela Sociedade de Reabilitacdo Urbana (SRU) Porto Vivo. Um dos projetos
foi desenvolvido em 2001, quatro em 2007 e dois mais recentes em 2011. Apenas 5 das 7 intervengdes
estudadas ja t€m as obras concluidas. Os elementos propostos para andlise e que compdem o0s projetos
das intervengdes basearam-se nos elementos presentes na legislagio no ambito do RIUE "” e também
no ambito do CCP "“”. Cada intervencio foi submetida a licenciamento ou a comunicagio prévia,
regulada pela entidade licenciadora da cidade do Porto, podendo a entidade gestora da operagdo de
reabilitagdo urbana proceder ao licenciamento ou comunicagdo prévia nos edificios inseridos em areas
de intervengdo prioritaria (AIP) ®?.

Os elementos que compdem cada processo de intervencdo sdo compostos por projeto de arquitetura,
projetos parcelares de engenharia ®®® (projeto de estabilidade que inclua o projeto de escavagido e
contengdo periférica; projeto de alimentacdo e distribui¢do de energia elétrica e projeto de instalagdo
de gés, quando exigivel nos termos da lei; projeto de redes prediais de aguas e esgotos; projeto de
aguas pluviais; projeto de arranjos exteriores; projeto de instalacdes telefonicas e de telecomunicagdes;
estudo de comportamento térmico; projeto de instalagdes eletromecanicas, incluindo as de transporte
de pessoas e ou mercadorias; projeto de seguranga contra incéndios em edificios; projeto acustico),
plano de seguranca e satide em fase de projeto e em fase de obra ®" (PSS), entre outros exigidos.

As 7 intervengdes analisadas envolvem a entidade publica SRU - Porto Vivo, sendo cumpridos os
procedimentos ao abrigo do CCP, sendo também exigido os PPGR “*, bem como o programa de
procedimentos do concurso '*” e caderno de encargos "%

A legislagdo tem em consideragdo um conjunto de elementos que cada projeto deve possuir atendendo
ao tipo de obra (edificios ou outras), € enquadramento numa categoria numerada de I a IV, atendendo
a dificuldade de concegdo e grau de complexidade técnica do projeto 3>

O RJUE descreve o conjunto de projetos ¢ clementos escritos e desenhados obrigatérios para
licenciamento e comunicacdo prévia, sendo equivalentes aos documentos do projeto base mencionado
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no CCP, ndo contendo elementos tdo especificos para a propria intervencao. Existem intervengdes cuja
obra ¢ baseada no projeto base.

Aplicando o método de analise de contetido a consulta documental “'®, segundo L. Bardin (1994) esta
¢ desenvolvida em 3 fases distintas “**:

= Pré-analise - esquematizacdo do trabalho com procedimentos precisos;
= Exploracdo de dados — convergéncia e decisdes tomadas;
= Tratamento dos resultados - com base nos resultados torna-los validos.

6.3.2.1. Pré-analise - Compilacdo de dados da consulta documental

A analise dos 7 projetos de reabilitagdo de edificios resume-se esquematicamente no Quadro 6.9.

Quadro 6.9 - Representagéo esquematica do processo de codificagdo do método de analise de contetdo

OPERAGOES DESCRIGAO
Identificagdo da unid. de analise Projetos de reabilitagdo de edificios antigos
Unidades de analise 7 projetos de reabilitagéo de edificios antigos
Unidades de registo 50 Respostas (conjunto dos subindicadores do sistema de gestao)
Unidades de contexto Tematicas descritas nos projetos enquadraveis com cada subindicador
Unidades de numeragao 350 Respostas (7 projetos x 50 respostas/projeto)
Categorias 4 Categorias = 4 Areas tematicas do sistema de gestao
Subcategorias Subindicadores do sistema (agregados em indicadores)

Dos 7 projetos cedidos para analise apenas 1 se encontrou totalmente completo e com todos os
elementos solicitados, estando os restantes projetos incompletos, com parte dos documentos
necessarios para a analise em falta, o que dificultou a compila¢do de dados, a analise e as conclusdes.
A data de realiza¢do dos projetos tem influéncia, pois o enquadramento regulamentar tem sofrido
alteracdes recentes, sendo um entrave na quantificacdo de alguns subindicadores do sistema. Os
Quadros III.1.1 a I11.1.7 apresentados no anexo III.1 representam os documentos cedidos para analise
de cada intervengdo, contendo ainda outras informagdes gerais sobre a caraterizagdo “in situ’.

Por sua vez, os Quadros III.2.1 a II1.2.7 do anexo III.2 referem-se a compilacdo de dados obtidos
individualmente com a consulta documental de cada projeto de intervengdo e a sua interagdo com cada
subindicador do sistema de gestdo. Nos casos de insuficiente informagdo ou omissdo, recorre-se
sempre que possivel a andlise “in situ”, de forma a obter maior niimero de respostas possivel. A
informacao recolhida via projeto ou “in situ” é enquadrada no critério de valoragdo mais apropriado de
cada subindicador. Assim, as fontes de informacgao obtidas sdo enquadradas com as designagoes:

= Designacdo “a)” - Sem qualquer referéncia em projeto;
= Designacdo “b)” - Pelas caracteristicas ou por referéncia em projeto;
= Designacdo “c)” - Sem qualquer referéncia em projeto. Analise “in situ”.

O Quadro 6.10 representa de forma resumida a informagdo compilada nos Quadros 111.2.1 a 111.2.7 do
anexo III.2. O mesmo quadro contempla ainda informacdo enquadrada num dos critérios de valoragdo
dos subindicador em que ¢é possivel resposta. Sempre que existam subindicadores sem resposta ou
omissos, representa-se na mesma figura a sigla “e”. Esta omissdo pode ser devida a varias causas, tais
como: auséncia de descrigdo em projeto ou nos documentos afins a intervengdo e onde € corrente
existir essa informagdo; os documentos onde € costume constar essa informacao foram fornecidos para
analise, mas sdo omissos; situacdes ndo descritas correntemente nos documentos de projeto.
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Quadro 6.10 - Representagao esquematica de aplicagéo do sistema de gestdo resultante da consulta documental de projetos de reabilitagcéo de edificios antigos.

_ SUBINDICADORES (SB) Projeto qe intervengao n.’1 Projeto dfe intervengao n.° 2 Projeto dfe intervengao n.° 3 Projeto dg intervengao n.° 4 Projeto dg intervengao n.° 5 Projeto dg intervencgao n.° 6 Projeto dg intervengao n.° 7
< = (projeto ano 2011) (projeto ano 2011) (projeto ano 2001) (projeto ano 2007) (projeto ano 2007) (projeto ano 2007) (projeto ano 2007)
% 'E Origem Critérios de Origem Critérios de Origem Critérios de Origem Critérios de valoracao Origem Critérios de Origem Critérios de Origem Critérios de valoracao
<< — | N | Cod. Descrigéo dos subindicadores informagao valoragéo informacéo valoragio informacéo valoragdo informagao informacéo valoragdo informacao valoragio informacao
1 2 3 4 112 (3 |4 |5 1 2 3 4 |5 1 2 3 4 |5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5
1 |SB1.1.1 | Transportes publicos c) c) X c) X c) X c) X c) X c) X
11.1| 2 [SB1.1.2 | Estacionamento automovel c) X c) X c) X c) X c) X c) X c) X
g 3 [SB 1.1.3 | Amenidades locais c) c) X c) X c) X c) X c) X c) X
€ ,g 4 [SB1.2.1 | Meios exteriores de combate a incéndios c) X c) X c) X c) X c) X c) X c) X
9 &{INM.2| 5 |sB1.2.2 | Redes técnicas em espago publico c) X b) X b) X b) X b) X b) X b) X
° g 6 [SB 1.2.3 | Qualidade espago urbano c) X c) X c) X c) X c) X c) X c) X
E 8 7 [SB1.3.1 | Ocupagao do solo b) b) X b) X b) X b) X b) X b) X
W oOf11.3| 8 [SB 1.3.2 | indice de construgdo e impermeabilizagio b) X b) X b) X b) X b) X b) X b) X
E 9 |SB 1.3.3 | Espagos verdes, de recreio e de lazer c) X c) X c) X c) X c) X c) X c) X
a4 10 |SB 1.4.1 | Exposigdo solar b) X b) X c) X c) X c) X c) X c) X
"7| 11 |SB 1.4.2 | Orientagdo solar b) X b) X b) X b) X b) X b) b)
12 |SB 2.1.1 | Levantamentos b) X b) X b) X b) X b) b) X b) X
12.1]| 13 |SB 2.1.2 | Caracterizagdo e diagnostico a) X a) X b) X b) X b) X b) X b) X
14 |SB 2.1.3 | Singularidades dos projetos b) X b) X b) X b) X b) X b) X b) X
15 |SB 2.2.1 | Liberdade/condicionantes de operacéo b) X b) X b) X b) X b) X b) X b) X
12.2| 16 |SB 2.2.2 | Relagdo area Util/area bruta b) X b) X b) X b) X b) X b) X b) X
17 |SB 2.2.3 | Isolamento acustico e qualidade do ar interior b) X a) o | o | e | o | e a) . . . o | o a) . . . . . a) . . . o | o a) . . . o | o a) . . . . .
18 |SB 2.3.1 | Redes técnicas prediais b) X b) X b) X b) X b) X b) X b) X
lg 12.3 19 |SB 2.3.2 | Contengdes periféricas b) X b) X b) X b) X b) X b) X b) X
g' "1 20 |SB 2.3.3 | Fundagbes b) X b) X b) X b) X b) X b) X b) X
g 21 |SB 2.3.4 | Elementos estruturais b) X b) X b) X b) X b) X b) X b) X
o 22 |SB 2.4.1 | Reutilizagao de materiais preexistentes b) X b) X b) X b) X b) X b) X b) X
2 12.4| 23 |SB 2.4.2 | Novos materiais a) X a) X a) X a) X a) X a) X a) X
[a ) 24 [SB 2.4.3 | Seguranga ao fogo b) X c) X c) X b) X b) X b) X b) X
25 |SB 2.5.1 | Aproveitamento e reutilizagéo de aguas a) X a) X a) X b) X a) X a) X a) X
26 |SB 2.5.2 | Coletores solares para AQS b) X b) X a) X a) X a) X a) X a) X
27 [SB 2.5.3 | Produgéo energia elétrica a) X a) X a) X a) X a) X a) X a) X
12.5| 28 [SB 2.5.4 | Eficiéncia energética ao nivel do conforto térmico b) X b) X a) o | e | e | o]0 a) o | o | o | e e a) o | o | oo e b) X a) o | o | o | e e
29 [SB2.5.5 | Solugbes complementares de eficiéncia energética b) X b) X b) X a) X a) X b) X b)
30 [SB 2.5.6 | Solugdes bioclimaticas a) X a) X a) X a) X a) X a) X a) X
31 [SB 2.5.7 | Outras solugbes sustentaveis a) X a) X a) X b) X a) X a) X a) X
32 [SB 3.1.1 | Estaleiro e espago envolvente b) c) X b) X c) X b) X b) X b) X
o 33 |SB 3.1.2 | Estado de conservagéao de edificios adjacentes c) X c) X c) X b) X b) X b) X b) X
] 13.1 34 |sB3.1.3 Estabilizagdo e consolidagéo de obra e de edificios c) X c) X c) X b) X b) X b) X b) X
8 "7 | adjacentes
g 35 [SB 3.1.4 | Impermeabilizagdo de edificios adjacentes c) X c) X c) X c) X c) X c) X c) X
o 36 [SB3.2.1 | Quantidades de m&o-de-obra e ritmos de trabalho a) X a) X a) X a) X a) X a) X a) X
© 37 |sB 322 Méao-de-obra especializada/capacidade técnica das a) X a) X a) X a) X a) X a) X a) X
Q2 (13.2 empresas
g 38 [SB3.2.3 | Subempreitadas especializadas a) X a) X a) X a) X a) X a) X a) X
T 39 |SB 3.2.4 | Necessidade de acompanhamento técnico a) X a) X b) X a) X a) X a) X a) X
lg 40 [SB 3.3.1 | Propenséo de alteragdes ao projeto b) X b) X b) X b) X b) X b) X b) X
g 13.3 41 |SB 3.3.2 | Propens&o a ocorréncia de trabalhos imprevistos b) X b) X b) X b) X b) X b) X b) X
8 "] 42 |SB 3.3.3 | Propens&o ao incumprimento de prazos b) X b) X b) X b) X b) X b) X b) X
X 43 [SB 3.3.4 | Propensé&o para outras condicionantes de obra c) X c) X c) X c) X b) X b) X b) X
E 44 |SB 3.4.1 | Trabalhos de prospegédo arqueolégica a) X a) X a) X a) X a) X a) X a) X
L |13.4] 45 [SB 3.4.2 | Gestdo de residuos de construgao e demoligio b) X b) X b) X b) X b) X b) X b) X
46 [SB 3.4.3 | Necessidades de realojamento de ocupantes b) b) X a) X b) b) b) b) X
o141 47 [SB 4.1.1 | Intervencdo em espago urbano c) X c) X c) X c) c) X c) c) X
5 | 48 [SB4.1.2 | Intervencdo geral no edificio b) X a) o | o |o|e]|e b) X a) X a) X a) HEEEREEREE a) X
"5 14.2 49 |SB 4.2.1 | Propenséo a beneficios e incentivos fiscais a) X a) X b) X a) X a) X a) X a) X
"] 50 |SB4.2.2 | Estratégias de manutengdo e conservagio a) X a) X a) X a) X a) X a) X a) X
LEGENDA:

a) Sem qualquer referéncia em projeto.

b) Pelas caracteristicas ou por referéncia em projeto.
c) Sem qualquer referéncia em projeto. Analise in situ.

X — Referéncia no projeto ao critério de valoragédo do subindicador.
II| Nao existe referéncia nos projetos e documentos cedidos que se enquadre nos critérios de valoragao do subindicador.
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6.3.2.2. Exploragao de dados — Anadlise de dados da consulta documental

A consulta documental dos 7 projetos ndo envolveu comparagdes entre as diversas intervencdes
estudadas com base no critério de valoracdo a que cada intervencao atende. Essa comparagao nao seria
realista, uma vez que ¢ fortemente dependente de diversas particularidades mais ou menos expressivas
e em muitos casos dificeis de controlar, sobretudo nos aspetos relacionados com a envolvente,
localizagdo, orientacdo, preexisténcias, entre outras dependentes das caracteristicas de identidade de
cada edificio. Procura-se em cada projeto informagdes cuja resposta se enquadre nas tematicas de cada
subindicador e que contribuam no auxilio a gestao.

A aplicacdo de testes estatisticos em variaveis qualitativas tem maior aplicabilidade em ciéncias
sociais “'”, sendo no caso em estudo algo limitativos, procedendo-se no entanto a abordagem da
estatistica descritiva, com calculo da média aritmética simples para a resposta das diferentes
intervencgdes de cada subindicador, nomeadamente na designacao a), b) ou c) ja citada.

A amostra de 7 projetos, embora baixa, tem alguma expressao ao nivel de resultados, pois representam
as tendéncias no desenvolvimento de projetos de reabilitagdo de edificios. Em percentagem, cada
projeto representa 14,3% numa escala de 0 a 100%. De acordo com a metodologia de investigagao,
convenciona-se que os elementos de cada intervengdo cedidos para analise ndo podem ter informagao
omissa em mais de 50% dos subindicadores. O Quadro 6.11 representa a compilagdo de dados
desenvolvido a partir do Quadro 6.4. Analisando por exemplo o projeto de interven¢do n.° 1, contata-
se que na aplicag@o dos 50 subindicadores, 13 ndo obtiveram referéncia em projeto (designagdo a), 25
obtiveram resposta através das carateristicas ou ao projeto (designagdo b) e 12 ndo estavam referidos
em projeto, mas eram possiveis por andlise “in situ” (designacao c).

Quadro 6.11 - Quantificagao das respostas obtidas tendo em conta a informagao de cada subindicador

PROJETO Projeto1 Projeto2 Projeto3 Projeto4 Projeto5 Projeto6 Projeto7
Designagio a) 13 (26%)  15(30%)  14(28%)  15(30%) 17 (34%)  15(30%) 16 (32%)
Designag3o b) 25 (50%) 22 (44%) 23 (46%) 24 (48%) 24 (48%) 26 (52%) 25 (50%)
Designagéo c) 12 (24%)  13(26%) 13 (26%) 11 (22%) 9 (18%) 9(18%) 9 (18%)

Total subindicadores 50 (100%) 50 (100%) 50 (100%) 50 (100%) 50 (100%) 50 (100%) 50 (100%)
Y (designagdes b +c) 37 (74%)  35(70%) 36 (72%)  35(70%) 33 (66%)  35(70%) 34 (68%)

Legenda:

Designacgéo a) Sem qualquer referéncia em projeto.

Designacgéo b) Pelas caracteristicas ou por referéncia em projeto.
Designacgéo c) Sem qualquer referéncia em projeto. Analise “in situ”.

A analise do Quadro 6.11 permite registar que todas as intervengdes analisadas contém informacao
que permite responder a mais de 50% dos subindicadores do sistema, recorrendo no entanto para além
do projeto (respostas b) a analise “in situ” (respostas c). Este limite corresponde ao limiar para ndo
rejeicdo do projeto em andlise, ndo se rejeitando qualquer dos projetos cedidos para analise. Contudo,
se analisarmos apenas o conjunto de respostas obtidas via documentos de projeto afins (respostas b)
para cada intervengdo e sem recurso “in situ”, ndo € possivel superar nos projetos de intervengdo n.° 2,
3,4 e 5 o limite de 50% de subindicadores. O projeto de intervencdo n.° 2 é aquele onde os elementos
cedidos para andlise t€ém maior auséncia de informacgdo, verificando-se o oposto no projeto de
intervengdo n.° 6 com 26 subindicadores.

No caso de serem fornecidos para andlise todos os elementos solicitados e legalmente exigidos para
cada intervencao, as respostam iriam abranger mais subindicadores, Quadro 6.12.
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Quadro 6.12 - Subindicadores com resposta no caso de cedéncia para analise de todos os documentos
solicitados e legalmente exigidos na intervengéo.

Subindicadores Numero projeto Elementos com
" inf 0
Area Ind. in ormag?es para os
N.° Céd. Descrigdo dos subindicadores 123 456 7 conteudos dos
subindicadores
Mei teri t Fich jet
1 M2 4 sB121 | eles .exerlores de combate a X X X X X X X ic a/p.I'OJ?O.SGQUII'E’lI'T(;a
incéndios contra incéndio edificios
1 1.4 10 SB1.4.1 Exposigdo solar XXX XX Projeto térmico
Isolamento acustico e qualidade do ar Projeto condicionamento
2 122 17 SB223 oo ustico e quall X X X X oe cionamen
interior acustico e projeto térmico
Ficha/projeto d .
2 124 24 SB243 Seguranca aofogo X X ichaiprojeto de seg

contra incéndio edificios
2 125 26 SB25.2 Coletores solares para AQS XXX XX Projeto térmico

Projeto alimentagéo e
distribuicao energia elétrica

2 125 27 SB2.5.3 Produgdo energia elétrica XX XXX XX

Eficiéncia energética ao nivel do

2 125 28 SB254 L.
conforto térmico

X X X X Projeto térmico

Plano Seguranga e

3 131 32 SB3.1.1 Estaleiro e espago envolvente X X -
Saude

4 141 48 SB4.1.2 Intervengdo geral no edificio X X X X X  Estimativa orgamental

Total de respostas passiveis de alteragdo(XX) 2 6 7 8 7 6 7

A analise do Quadro 6.12 permite completar o Quadro 6.13 e concluir o efetivo conjunto de respostas
expectaveis de obter nos subindicadores do sistema.

Quadro 6.13 - Quantificagédo das respostas expectaveis de obter em cada projeto de intervengéo

PROJETO Projeto 1 Projeto 2 Projeto 3 Projeto 4 Projeto 5 Projeto 6  Projeto7

Design. b (Quadro 6.11) 25 (50%) 22 (44%) 23 (46%) 24 (48%) 24 (48%) = 26 (52%) 25 (50%)

XX (Quadro 6.12) 2 (4%) 6 (12%) 7 (14%) 8 (16%) 7 (14%) 6 (12%) 7 (14%)

YY = Design. b + XX 27 (54%) 28 (56%) 30 (60%) 32 (64%)  31(62%)  32(64%) 32 (64%)
Legenda:

XX — Numero de respostas a) e/ou c) possiveis de alterar caso fossem entregues para analise todos os
elementos solicitados e que fazem parte do processo da intervengéo ao abrigo da legislagao (Quadro 6.12).
YY — Numero de respostas b) expectaveis de obter por documentos do processo nédo cedidos para analise.

A analise deste quadro permite concluir que o niimero de subindicadores atendidos pelos 7 projetos
analisados seria superado, caso tivessem sido entregues para analise todos elementos legalmente
exigidos e que compdem cada projeto. Deste modo, todas as intervengdes dariam no minimo resposta
a 27 subindicadores (54%) com o projeto de intervencdo n.° 1 e com maximo de resposta a 32
subindicadores (64%) com os projetos das intervengdes 4, 6 ¢ 7, superando o limite minimo de 50%
atendido na metodologia de investigacao, confirmando-se a ndo rejei¢do dos projetos analisados.
Adicionando os resultados do Quadro 6.13 com as respostas designacdo a) do Quadro 6.11 conclui-se
que os projetos e analise “in situ” atendem a quase todos os subindicadores do sistema de gestdo.

O Quadro 6.14 representa em percentagem e a Figura 6.2 graficamente em valor absoluto os resultados
da analise ao conjunto das 7 intervengdes perante a aplicacdo dos 50 subindicadores.
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Quadro 6.14 - Representacao esquemética referente a aplicagcao do sistema de gestdo resultante da andlise de resultados da consulta documental do estudo alargado de caso.

° SUBINDICADOR Fonte informagao
T
] A -
ﬁ o . L. L COMENTARIOS GERAIS SOBRE AS INTERVENGCOES ANALISADAS
€ | S N. | Cod. Descrigao dos subindicadores a) b) c)
< =
1 [SB1.1.1 | Transportes publicos 100 | Projetos omissos em termos de informacéo relativas ao acesso a transportes publicos. A analise do subindicador é conseguida “in situ”, concluindo-se que na generalidade, os edificios tém boas condigdes de acesso a transportes publicos.
1.1 2 [SB1.1.2 | Estacionamento automoével 100 | Nenhum dos projetos analisado contempla estacionamento no préprio edificio, sendo os estacionamentos disponiveis na zona do tipo publico, sendo a andlise conseguida “in situ”.
3 |SB 1.1.3 | Amenidades locais 100 | Projetos omissos na informagé&o relativa a amenidades locais, sendo a andlise conseguida “in situ”.
(] 4 |sB1.2.1 | Meios exteriores de combate a incéndios 100 Pro_Jet?s omissos, ndo tgndo sido entregues os projetos de seguranga contra incéndios ou ficha de seguranga contra incéndio. Pela data de elaboragéo dos projetos, 5 dos 7 projetos analisados s&o anteriores a atual legislagédo de SCIE, podendo também justificar a
i) 1.2 omiss&o desta informag&o.
5 o | 5 [SB1.2.2 | Redes técnicas em espago publico 85,7 | 14,3 | A maioria dos projetos refere que as redes técnicas existentes em espago publico tém condigbes para receber as ligagdes dos edificios a intervencionar.
2 '& 6 [SB 1.2.3 | Qualidade espago urbano 100 | Nenhum projeto faz referéncia a qualidade do espago urbano, nem refere essas particularidades como condicionantes a realizagdo da prépria intervengdo, sendo a andlise conseguida “in situ”.
g ﬁ 7 |SB1.3.1 | Ocupagédo do solo 100 Andlise a partir do projeto de intervengao e confirmado “in situ”.
e = - - —~ ~ — = - ——— - - - = - — — - - - — — - ‘
o 8 13| 8 |SB1.3.2 | indice de construgio e impermeabilizagio 100 :—(\esr,r:arjzﬁ:r:engoes mantém os indices de construgdo e de impermeabilizagdo anteriormente existentes antes da intervengéo, estando geralmente descritos nas memdrias descritiva projeto arquitetura e no enquadramento do Plano Diretor Municipal informagdes relativas a
) L2 9 |SB 1.3.3 | Espagos verdes, de recreio e de lazer 100 | Nao existe qualquer referéncia aos espagos verdes envolventes, ndo tendo sido apresentados para analise os projetos de arranjos exteriores no caso de edificios com logradouro, sendo a analise conseguida “in situ”.
s Apenas as intervengdes com projetos de comportamento térmico contemplam nos calculos a exposigao solar das fachadas, acabando por se concluir em relagédo as restantes por andlise “in situ”. Esta situacdo pode ser devida em parte a auséncia de projeto de
10 |SB 1.4.1 | Exposigéo solar 286 | 71,4 P o
1.4 comportamento térmico para andlise.
11 |SB 1.4.2 | Orientagéo solar 100 Os projetos descrevem a orientagdo solar dos edificios nos projetos de arquitetura.
12 |SB2.1.1 | Levantamentos 100 De certo modo nédo ha descricéo precisa acerca dos cuidados tidos com os levantamentos geométricos, mas as proprias caracteristicas dos projetos permitem tirar essas conclusdes, que na generalidade tém rigor técnico.
Alguns dos projetos ndo contemplam descrigdo acerca dos contelidos deste subindicador. Um dos projetos analisado tem obra de cariz tipicamente nova, o que de certo modo justifica a omissédo mas outro tem aproveitamento de madeiras interiores e ndo ha descrigao
12.1| 13 |SB2.1.2 | Caracterizagéo e diagndstico 286 | 71,4 de ensaios realizados, nem a realizar. Alguns dos projetos referem que os promotores ndo entregaram os ensaios solicitados para desenvolvimento dos projetos, descrevendo-o e remetendo para confirmagéo do estado de conservagdo e decisdo em obra com a
realizagdo de ensaios posteriormente, considerando-se nestes casos referéncia em projeto.
14 |SB2.1.3 | Singularidades dos projetos 100 Pela andlise das caracteristicas e particularidades dos projetos é possivel fazer uma avaliagédo bastante precisa da tematica descrita no subindicador.
15 |SB 2.2.1 | Liberdade/condicionantes de operacao 100 Na generalldaqe, as intervengdes analisadas solucionam as tematicas presentes no subindicador, recuperando preexisténcias sempre que possivel, sobretudo as que tém reconhecido valor patrimonial, mantendo tanto quanto possivel a autenticidade do edificio,
sobretudo ao nivel das fachadas.
=« L Andlise com base nas caracteristicas dos projetos de intervencéo, através das demoli¢cdes efetuadas, tipologia de paredes, entre outras solugdes que permitam maximizar o aproveitamento da area Util face a area bruta. Apenas um dos projetos analisados tem maior
12.2| 16 |SB2.2.2 | Relagdo area Util/area bruta 100 = ’ ; e A d ; P
expressdo em escala, pois contempla cerca de seis edificios existentes estudados arquitetonicamente num unico
17 |sB2.2:3 | Isolamento actstico & qualidade do ar interior 857 | 14,3 A maioria dos projetos analisados nao foi fornecido com projeto acustico e/ou RCCTE para averiguacéo dos indices de renovagéo de ar que assegurem qualidade do ar interior. Contudo € um subindicador que tem expresséo no projeto, mas que nao tem a devida
analise por falta de elementos.
18 |SB 2.3.1 | Redes técnicas prediais 100
o 19 |SB 2.3.2 | Contengdes periféricas 100 Anélise com base nas caracteristicas descritas e apresentadas nos projetos de especialidades relacionados com tematica. No caso das redes técnicas, todos os projetos descrevem redes técnicas integralmente novas, néo se referindo & preexisténcia das mesmas, nem
x& 12.3 20 |SB2.33 | Fundacoes 100 possivel reaproveitamento. Verificam-se poucas solucdes de contengéo periférica, mas reaproveitando-se a maioria das fundagdes existentes e sobretudo vigas e barrotes de madeira para os elementos estruturais entre pisos. Alguns projetos apresentam solugdes que
P! = % tém em conta principios de reversibilidade, sobretudo no campo estrutural.
g 21 |SB 2.3.4 | Elementos estruturais 100
8 22 [SB2.4.1 | Reutilizagdo de materiais preexistentes 100 Nao existe um campo especifico com referéncia aos materiais que sao reutilizados, sendo essa conclusao tirada com o entendimento e caracteristicas subjacente no projeto.
— | 12.4| 23 [SB2.4.2 | Novos materiais 100 Nao ha qualquer referéncia a novos materiais com preocupagdes ambientais. Esta pratica pode ter alguma justificagéo pela antiguidade de alguns projetos, muito embora os mais recentes tenham as mesmas evidéncias.
~ .
-~ 24 |SB2.4.3 | Sequranca ao fogo 714 | 286 Andlise a partir do cumprimento regulamentar de seguranca contra incéndios em edificios (SCIE), que a priori é verificada, embora ndo tenham sido disponibilizadas para analise as fichas de seguranga contra incéndios, nem os projetos de seguranga contra incéndios
o 9 < 9 ’ ’ dos edificios analisados. Contudo este subindicador também revela abordagem ao estado de conservagéo e propenséo a propagacao de incéndio por parte dos edificios adjacentes, facto que era omisso em grande parte dos projetos analisados.
25 |SB 2.5.1 | Aproveitamento e reutilizagdo de aguas 85,7 | 14,3 Nenhum projeto analisado promove o uso de equipamentos com eficiéncia hidrica, referindo apenas um a reutilizagao de aguas pluviais armazenadas em reservatorio para rega de jardins existentes no logradouro.
26 |sB 2.5.2 | Coletores solares para AQS 714 | 286 Né&o foram entregues para analise os projetos de RCCTE da maior parte das interven¢des analisadas, concluindo-se no entanto que as mesmas podem ter coletores solares desde que ndo exista descaracterizagdo e cumprimento de regras estipuladas no RCCTE e
- P ! ’ orientagdes do documento “Reabilitagdo de edificios do Centro Histérico do Porto — Guia de termos de referéncia para o desempenho energético-ambiental”.
= . e Né&o existe referéncia no conjunto dos projetos analisados a este subindicador, mas a analise permite concluir que é possivel a sua inser¢do embora com cuidados relacionados com a possibilidade de descaracterizagdo, no seguimento das orientagdes descritas no
27 [SB2.5.3 | Produgé&o energia elétrica 100 subindicador anterior
12.5 28 |SB25.4 | Eficiéncia energética ao nivel do conforto térmico 571 | 42.9 Grgnde omlssao.de informagao devido a auséncia de prOJ_e'Eo_ RCCTE para analise. l_\lum dos p'l'OjetOS surge um documento que refere .pedldo de isengé@o ao abrigo do RCCTE pelo facto do edificio ter uma fachada classificada e ser indispensavel a sua manutengao,
muito embora exista melhor desempenho energético do edificio, verificavel nas solugdes preconizadas nos restantes documentos de projeto.
29 |SB 255 | Solugdes complementares de eficiéncia energética 286 | 71.4 /C\(I)gngn;siIﬂrgﬁiség;;rret;i?atlavam solugdes que garantem algum complemento face aos contedos do subindicador, garantidos a partir das solugdes dos projetos de arquitetura, sobretudo no dominio da iluminagdo natural, salientando algumas precaugdes relacionadas
30 |SB 2.5.6 | Solugdes bioclimaticas 100 Os projetos analisados manifestam total auséncia de solugdes bioclimaticas descritas no subindicador.
31 [SB2.5.7 | Outras solugdes sustentaveis 85,7 | 14,3 Apenas um projeto contempla uma solugao considerada sustentavel enquadrada na tematica do subindicador, nomeadamente o uso de arvores de folha caduca no logradouro, permitindo insolagéo no Inverno e protegéo solar no Verao.
32 [sB3.1.1 | Estaleiro e espago envolvente 714 | 286 Alguns projetos analisados apresen.tam desgr]goes acerca do espago envolvente para implantagéo de estaleiro e outros através da analise do Plano de Seguranca e Saude em fase de projeto e com o proprio projeto de estabilidade (com recomendagdes ao nivel da
seguranca). Contudo nos casos omissos a visita ao local permitiu esclarecer.
o 13.1| 33 [SB 3.1.2 | Estado de conservagéo de edificios adjacentes 57,1 | 42,9 | Alguns dos projetos apresentam estudos relativos ao estado de conservagéo genérico dos edificios adjacentes e respetiva necessidade de consolidagdo, sobretudo ao nivel das fachadas desses e do proéprio edificio a intervir, apresentando ainda procedimentos que
.g 34 |SB3.1.3 | Estabilizagao e consolidacdo de obra e de edificios adjacentes 57,1 | 42,9 | atendem ao levantamento do estado e caracterizagao dos edificios em termos de patologias cujo relatério deve ser depositado em Notario.
E 35 |SB 3.1.4 | Impermeabilizagdo de edificios adjacentes 100 | Nenhum projeto contém descri¢des acerca das necessidades ao nivel de impermeabilizagédo contra aguas pluviais e/ou freaticas nos edificios adjacentes.
8 36 [SB3.2.1 | Quantidades de mao-de-obra e ritmos de trabalho 100 Nenhum dos projetos contém descrigéo que possa garantir resposta as tematicas tratadas nos subindicadores 36, 37 e 38. Desconhece-se se os procedimentos de concurso tém em atencdo estes ou outros requisitos na selegédo da empresa de construgdo e de
(] 13.2 37 |SB3.2.2 | Mao-de-obra especializada/capacidade técnica das empresas | 100 subempreiteiros, sabendo-se no entanto que a SRU Porto Vivo aplica o regime de convite sempre que possivel ao abrigo do Cédigo dos Contratos Publicos (CCP). A auséncia de legislagéo especifica relacionada com a tematica da reabilitagdo ndo auxilia o nivel de
© [ 38 [sB 3.2.3 | Subempreitadas especializadas 100 exigéncia, devendo ser usados os instrumentos legais ao alcance.
'g 39 |SB 3.2.4 | Necessidade de acompanhamento técnico 85,7 | 14,3 Apenas um dos projetos analisados refere a necessidade de acompanhamento por parte de técnico habilitado para o efeito. As exigéncias requeridas aos técnicos intervenientes na reabilitagdo de edificios ndo sdo reconhecidas com competéncias adquiridas na area.
(] 40 |SB 3.3.1 | Propensao de alteragdes ao projeto 100 . . . - - . .
T P P — < - proj - - As caracteristicas dos projetos generalizam resposta perante os temas dos subindicadores, mas com pouca descrigéo, faltando no entanto documentos que poderiam esclarecer melhor os assuntos em analise.
o 41 |SB 3.3.2 | Propenséo a ocorréncia de trabalhos imprevistos 100
® | 133 — - - - - — . — - - = — - —
g 42 |SB3.3.3 | Propens&o a0 incumprimento de prazos 100 ngggjai\mr:rf]etzcrgn::teenn;e;r)rOJeto, muito embora exista falha generalizada no levantamento dos provaveis fatores preponderantes a ocorréncia de incumprimento de prazos, nao existindo em nenhum projeto a definicdo de planeamento como proposta, nem de
8 43 |SB 3.3.4 | Propensdo para outras condicionantes de obra 429 | 57,1 | Maioria dos projetos néo faz referéncia aos contetidos do subindicador, muito embora através da analise “in situ” é possivel detetar algumas das condicionantes que estéo referenciadas.
ﬂj 44 |SB3.4.1 | Trabalhos de prospegdo arqueoldgica 100 Né&o existe qualquer descrigdo nos projetos analisados de trabalhos de prospegéo arqueoldgica, nem de procedimentos que tenham de ser atendidos nos casos da sua ocorréncia.
~ Existe alguma referéncia descritiva aos conteldos do subindicador, sobretudo da necessidade de apresentagéo por parte da empresa de construgdo de um Plano de Gestdo Ambiental, nos projetos anteriores a 2008. Alguns dados sdo conseguidos através das
~ | I13.4| 45 |SB 3.4.2 | Gestao de residuos de construgéo e demoligdo 100 caracteristicas da prépria intervengdo (demoli¢des, reaproveitamento de preexisténcias). Dois dos projetos analisados foram fornecidos com Plano de Prevengdo de Gestdo de Residuos (PPGR), sendo omisso nos restantes. N&o ¢ de excluir que estes projetos sdo mais
recentes e posteriores a 2008, data de entrada em vigor da legislagdo sobre RCD.
46 |SB 3.4.3 | Necessidades de realojamento de ocupantes 14,3 | 85,7 Apenas um dos projetos é omisso em termos de alguma informag&o na tematica do subindicador, sendo possivel a andlise nos restantes através da descrigdo de que os edificios se encontram em estado devoluto, muito embora sem qualquer outra descrigdo..
47 |SB 4.1.1 | Intervengdo em espago urbano 100 | Andlise tendo em conta as caracteristicas e estado de conservagdo do existente no espago urbano “in situ”, estando de uma maneira geral em boas condigoes.
8 14.1 = e A maioria dos projetos analisados ndo contempla descrigéo relativa a previsdo de custos. Esta situagédo é provavelmente devida ao nio fornecimento de todos os elementos solicitados para analise, muito embora se tenha obtido em alguns casos dados através do
o 48 |SB4.1.2 | Intervengdo geral no edificio 71,4 | 28,6 recurso a outras fontes
7] .
3 = - - - - — — - - — - - - - - - — — — = — —
o 49 |SB4.2.1 | Propensio a beneficios e incentivos fiscais 857 | 143 Na(_) existe noAco_nJunto dos prfqptos a_nallsa_dos ?ualquer referéncia aos beneficios e incentivos fiscais. Um dos projetos foi realizado ao abrigo do PER (Programa Especial de Realojamento) no ambito de legislagdo especifica, mas ndo existindo qualquer referéncia em
—~ | 142 projeto as valéncias dos beneficios e incentivos fiscais em causa.
X - ~ ~ Nenhum dos projetos analisados contempla estratégias de manutengdo e de conservagdo, mesmo no projeto que foi fornecido com CTO (Compilagdo Técnica de Obra). A manutengao obrigatéria no ambito do RCCTE também néo tem referéncia nas intervengdes
50 [SB4.2.2 | Estratégias de manutengéo e conservagédo 100 analisadas
Legenda:

a) Sem qualquer referéncia em projeto.
b) Pelas caracteristicas ou por referéncia em projeto.
c) Sem qualquer referéncia em projeto. Analise in situ.
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a) Sem qualquer referéncia em projeto.
c) Sem qualquer referéncia em projeto. Andlise in situ.

B b) Pelas caracteristicas ou por referéncia em projeto.

Figura 6.2 - Representagao grafica em valor absoluto da consulta documental de projetos de reabilitagéo.

6.3.2.3. Tratamento de resultados - Conclusdes da consulta documental

Em termos genéricos, os projetos garantem a quase totalidade de respostas aos subindicadores da area
“concecao” e parte dos da area “envolvente e localizagdo” e “execucdo de obra e estaleiro”. Um
tratamento mais refinado dos resultados presentes no Quadro 6.14 mostra tendéncia nos projetos para
omissdo de informagdo em determinados subindicadores, sendo a area “concegdo” a que tem maior
numero de respostas integralmente omissas. O Quadro 6.15 descreve os subindicadores sem ou com
escassa informac¢ao atendida na consulta documental.

Quadro 6.15 - Subindicadores sem ou com escassa informagao na consulta documental

(1) Envolvente e

2) Concegao
localizagao @ e

(3) Execucao de obra e estaleiro (4) Custos

(17) Isolamento acustico e
qualidade ar interior

(33) Estado de conservagao de
edificios adjacentes

(47) Intervencéo em espago

1) Transportes publicos
M P P urbano

(2) Estacionamento
automovel

(34) Estabilizagéo e consolidagéo de
obra e de edificios adjacentes

(48) Intervengéao geral no

(23) Novos materiais i
edificio

(25) Aproveitamento e
reutilizagdo de aguas

(35) Impermeabilizagéo de
edificios adjacentes

(49) Propensao a beneficios
e incentivos fiscais

(50) Estratégias de

(3) Amenidades locais

(4) Meios exteriores de (26) Coletores solares (36) Quantidades de mao-de-obra

combate a incéndios para AQS e ritmos de trabalho manutencéo e conservagao
(6) Qualidade espaco (27) Produgao energia (37) Mao-de-obra especializada/
urbano elétrica capacidade técnica das empresas

(9) Espagos verdes, de
recreio e lazer

(28) Eficiéncia energética ao
nivel do conforto térmico

(38) Subempreitadas
especializadas

(10) Exposigéo solar

(30) Solugdes
bioclimaticas

(39) Necessidade de
acompanhamento técnico

(31) Outras solugdes
sustentaveis

(43) Propenséo para outras
condicionantes de obra

(44) Trabalhos de prospegéo
arqueologica

De modo geral existe maior omissdo nos subindicadores relacionados com a envolvente, com as
solugdes de promogao da sustentabilidade, ligados as areas “execucdo de obra e estaleiro” e “custos”,
registando falhas ao nivel de informacdo de apoio a gestdo de obra e de praticas de projeto com
beneficios para a fase de exploragdo. Existe omissdo de informa¢do enquadravel em grande parte dos
subindicadores da area (Al) “envolvente e localizagdo”, o que se repercute no fraco relevo dado a
estes aspetos enquanto condicionantes na fase de obra e que devem ser atendidos no PSS ®".
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Alguns dos subindicadores descritos encontram-se referidos em parte dos projetos, mas com pouca
informacao reveladora da pouca importancia atribuida a esses indicadores em projeto, facto que
acontece com os subindicadores 28, 33, 34 ¢ 43. As intervengdes contém informacgdes relativas a estes
aspetos, apresentam alguns estudos de caracterizacdo do estado de conservagcdo dos edificios
adjacentes e definem procedimentos a atender fase de obra, tais como proceder ao levantamento de
anomalias existentes nos edificios adjacentes e fazer deposito em Notario do relatdrio técnico com
levantamento das anomalias antes do inicio da obra. Alguns projetos incluem solugdes de escoramento
de fachadas do proprio edificio e nos adjacentes, assim como solucdes estruturais que visam a
estabilizacdo de paredes meeiras entre edificios. Nas intervengdes analisadas em que existe omissao de
informacao relativa aos aspetos descritos, é apenas possivel tentar obter “in sifu” alguma informagao.

A omissdo de subindicadores descritos no Quadro 6.11 pode também representar uma frequente
tendéncia devido a diversos fatores, tais como: ndo serem uma imposicao legal, serem considerados
desadequados ou residuais, por desconhecimento por parte dos técnicos intervenientes (projetistas),
falta de coordenacdo de projeto, pouca sensibilizagdo para o tema, propria filosofia de intervencao,
limitagdes da propria intervencdo, controlo de custos, entre outros. Apesar da omissdo de informagao
em projeto sobre alguns subindicadores, ¢ possivel verificar que tal acontece devido a ndo entrega para
analise de todos os documentos, como sucede nos subindicadores 4, 10, 17, 26, 27, 28, 32 ¢ 48.

Verifica-se também tendéncia para omissdo nos projetos de contetidos descritos nos subindicadores 49
e 50. Os beneficios e incentivos fiscais tém legislagdo propria, existindo diversos programas com
possivel aplicacdo em edificios localizados nos centros historicos. A sua descri¢cdo nos documentos da
intervengdo pode em parte justificar certas opg¢des técnicas, referéncias e limites adotados. Por sua vez,
as estratégias de manuten¢do devem comecar a ser definidas a partir da fase de concegdo, ndo
descurando a importancia de selecionar equipamentos, materiais e solugdes construtivas que tenham
menores encargos de exploragdo e manutengdo e menores indices de frequéncia de intervencdo. A
definicdo de procedimentos e a eclaboragdo de planos a atender na conservagdo ¢ manutencdo ¢
importante e define uma estratégia preventiva e nio reativa como é frequente '°”. A elaboragio de
manuais do utilizador traduz cuidados relacionados com a explicagdo aos utilizadores das precaugdes a
tomar com equipamentos, materiais e outros, de forma que possa ser possivel tirar o0 maximo partido
dos mesmos, reduzindo custos, consumos de energia, de emissdes, entre outros %) De certo modo, as
restantes tematicas enunciadas no sistema de gestdo estdo descritas nos processos alvo de analise.

6.3.3. DECISOES NA TRANSIGAO ENTRE FONTES DE DADOS

\

Além das consideragOes citadas, a descricdo de conclusdes relativas a consulta documental sdo o
“input” da segunda parte do estudo alargado de caso. Neste sentido procede-se a transicdo entre as 2
partes do estudo de caso, descrevendo a decisdo perante cada subindicador do sistema de gestdo,
Quadro 6.16. Nos casos em que a informagdo é omissa nos projetos ou pouco expressiva ha
necessidade de questionar essa tendéncia junto de entendidos na area. Essa tendéncia visa um conjunto
de questdes agrupadas em questionario e que fazem parte da segunda fase do estudo alargado de caso.
Esta andlise tem ainda em consideragdo as respostas omissas, mas possiveis de obter caso fossem
cedidos para analise todos os documentos da intervencao, tal como descrito nos Quadros 6.12 ¢ 6.13.

Nestes casos e naqueles onde a informagdo obtida pelo projeto é enquadravel nos subindicadores,
surge no Quadro 6.16 a designacdo “Sim” a “bold” e com a célula sombreada, ndo sendo necessario
realizar questdes sobre estes aspetos. Em oposicdo, nos casos com a designacdo “Nao” existe a
necessidade de desenvolver questdes relacionadas com os conteudos dos subindicadores, de forma a
poder avaliar o interesse de inclusdo desses aspetos ou temas no sistema de gestdo. O Quadro 6.16
contempla também as questdes a desenvolver, assim como a sua convergéncia com as questdes

expectaveis formuladas no Quadro 5.6 do capitulo 5 (metodologia de investigag@o).
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Quadro 6.16 - Representagao esquematica referente a aplicagao do sistema de gestao resultante da analise de resultados da consulta documental no &mbito do estudo alargado de caso.

= Fonte " = Articulacao
o . = .
< | B SUBINDICADORES informagéo Vezfﬁagac’ Com base na resposta da coluna anterior: comias
w | o analise dos 5 Se SIM, motivo da confirmagao Questoes a desenvolver no questionario do estudo de caso questdes
5 B| N | Céod. Descrigao dos subindicadores a) b) c) roictos Se NAO, acao a desenvolver para provavel confirmagao expectaveis
£ proj do Quadro 5.6
1 |SB1.1.1 | Transportes publicos 7 N&o Questéo a desenvolver no questionario do estudo de caso. Q1 - Aquando da decisdo pela compra de um edificio para investimento, o Promotor deve ter em
2 |SB1.1.2 | Estacionamento automével 7 N&o Questéo a desenvolver no questionario do estudo de caso. conta os seguintes aspetos: Proximidade com transportes publicos?; Estacionamento automével?; E
A Amenidades locais?; Qualidade de espago urbano?; Espagos verdes, de recreio e de lazer?
’ . . = ~ N Q2 - Aquando da realizagdo da obra devem ser equacionados como condicionantes os seguintes
(]
o 3 |8B1.1.3 | Amenidades locais 7 Néo Questao a desenvolver no questionario do estudo de caso. aspetos: Proximidade com transportes publicos?; Estacionamento automével?; Amenidades locais?; D
‘ ° Qualidade de espago urbano?; Espacos verdes, de recreio e de lazer?
g 1] 4 [SB 1.2.1 | Meios exteriores de combate a incéndios 7 Sim Obrigatoriedade de desenvolvimento de projeto e/ou as fichas de seguranga contra incéndios. - -
° ‘-..3" 11.2 5 |SB1.2.2 | Redes técnicas em espago publico 6 1 Sim As descrigdes nos diversos projetos de especialidade afetos a redes técnicas garantem quase sempre resposta ao subindicador. - -
E E‘ 6 |SB1.2.3 | Qualidade espago urbano 7 N&o Quest&o a realizar no questionario. Q1eQ2 B, C
w 8 7 |SB1.3.1 | Ocupagao do solo 7 Sim Informagé&o presente no projeto de arquitetura - -
s O3 8 |[SB1.3.2 | indice de construgdo e impermeabilizagao 7 Sim Informag&o presente no projeto de arquitetura e possivel de determinar com as proéprias caracteristicas da intervengéo - -
9 |[SB1.3.3 | Espagos verdes, de recreio e de lazer 7 Néo Questdo a desenvolver no questionario do estudo de caso. Q1eQ2 B
1.4 10 |SB1.4.1 | Exposigdo solar 2 5 Sim Obrigatoriedade de desenvolvimento do projeto RCCTE - -
’ 11 |SB1.4.2 | Orientagao solar 7 Sim No projeto de arquitetura e no projeto RCCTE - B
12 |SB2.1.1 | Levantamentos 7 Sim Pela qualidade, definigdes e caracteristicas do projeto - -
12.1 13 |SB2.1.2 | Caracterizagdo e diagnéstico 2 5 sim Pela§ caratenslnc"as e descn"n(;oes em projeto, associadas a valorizacdo das preexisténcias e gestéo de residuos, justificando com base nos | - R
ensaios as decisdes de projeto.
14 |SB2.1.3 | Singularidades dos projetos 7 Sim Pela qualidade, definigdes e caracteristicas do projeto. - -
15 |SB2.2.1 | Liberdade/condicionantes de operagdo 7 Sim - - . ~ " . . . .
— — = As condicionantes e caracteristicas da intervencédo, bem como as solugdes e descrigdes preconizadas no projeto de arquitetura. - -
122 | 16 |[SB2.2.2 | Relagao area Util/area bruta 7 Sim
17 |SB2.2.3 | Isolamento acustico e qualidade do ar interior 6 1 Sim Apesar do estudo de caso revelar resposta negativa sabe-se que é obrigatério projeto de condicionamento acustico e de RCCTE - -
18 |SB 2.3.1 | Redes técnicas prediais 7 Sim Pelas carateristicas, descrigdes e solugdes desenvolvidas e apresentadas em projeto, sobretudo nos projetos de redes prediais de aguas - -
123 19 |[SB2.3.2 | Contengdes periféricas 7 Sim - L ~ . . ) . . - -
. 20 |SB2.3.3 | Fundagdes 7 Sim Pelgs caraterlst|ca§, descngoesﬂe solygqes desenvolvidas e apresentadas em projeto, sobretudo no projeto de estabilidade que inclua o [ N
- - projeto de escavagéo e contengéo periférica
21 |SB2.3.4 | Elementos estruturais 7 Sim - -
lg 22 |[SB2.4.1 | Reutilizagdo de materiais preexistentes 7 Sim Determinado através das solugdes desenvolvidas em projeto - -
'&,” Q3 - Acha vantajoso definir em projeto solugdes que promovam o uso de materiais com
Q L = ~ R preocupagdes ambientais, quer pela incorporagdo de contelidos reciclados, substitutos de matérias
g 12.4 | 23 [SB2.4.2 | Novos materiais 7 N&o Questéo a desenvolver no questionario do estudo de caso. convencionais, matérias de origem animal, mineral e vegetal, com rétulo ecolégico, baixo nivel de Q
O COV ou com outras valéncias?
~N 24 |[SB2.4.3 | Seguranga ao fogo 5 2 Sim Obrigatoriedade de desenvolvimento de projeto e/ou as fichas de seguranga contra incéndios. - -
Q4 — Em projeto considera vantajoso implementar solugdes que atendam a eficiéncia hidrica de
25 |[SB2.5.1 | Aproveitamento e reutilizagdo de aguas 6 1 Nao Questdo a desenvolver no questionario do estudo de caso. torneira e equipamentos, bem como de solugdes técnicas que envolvam a redutilizacdo de aguas R
provenientes de chuvas e/ou de dguas residuais?
26 [SB2.5.2 | Coletores solares para AQS 5 2 sim oO&:f:)torledade de desenvolvimento do projeto RCCTE, articulado com documentos estratégicos municipais (Planos de Pormenor, entre | - _
Apesar da resposta negativa existe possibilidade de colocagéo de sistema de produgdo de energia, desde que o seu impacte visual e as
12.5 | 27 |SB2.5.3 | Produgéo energia elétrica 7 Sim condi¢des técnicas da sua instalagdo ndo firam os valores a preservar, podendo recorrer-se a outras formas que ndo os convencionais | - -
painéis fotovoltaicos.
28 |SB2.5.4 | Eficiéncia energética ao nivel do conforto térmico 4 3 Sim Obrigatoriedade de desenvolvimento do projeto RCCTE - -
29 [SB25.5 | Solugdes complementares de eficiéncia energética 2 5 Sim Determinado pelas solugdes presentes no projeto de arquitetura, articuladas com o projeto elétrico. - -
30 [SB2.5.6 | Solugdes bioclimaticas 7 Nao Questéo a desenvolver no questionario do estudo de caso. Q5 - Considera as condicionantes do préprio edificio e outras relacionadas com os centros
~ o = ~ L histéricos, pouco flexiveis e pouco compativeis para implementar em projeto solugdes bioclimaticas R
31 [SB2.5.7 | Outras solugdes sustentaveis 6 1 Nao Quest&o a desenvolver no questionario do estudo de caso. e outras “solucbes mais sustentaveis’ que as convencionais?
32 |SB3.1.1 | Estaleiro e espago envolvente 5 2 Sim Obrigatoriedade com o Plano de Seguranca e Saude em fase de projeto e Plano de Seguranca e Saude em fase de obra - -
33 |SB3.1.2 | Estado de conservagdo de edificios adjacentes 4 3 N&o Quest&o a desenvolver no questionario do estudo de caso. Q6 - Considera crucial que o projeto seja desenvolvido a partir de estudos de diagndstico que
13.1 34 |sB3.1.3 Estabilizagéo e consolidagdo de obra e de edificios 3 Nzo Questéo a desenvolver no questionario do estudo de caso. tenham em consideragdo o estado de conservagdo dos edificios e em fungdo deste definir medidas F
"7 | adjacentes de estabilizagdo, de consolidagdo e de impermeabilizagao ajustadas ao préprio edificio e edificios
[ 35 |SB3.1.4 | Impermeabilizagdo de edificios adjacentes 7 Nao Quest&o a desenvolver no questionario do estudo de caso. vizinhos?
3 36 [SB3.2.1 | Quantidades de mao-de-obra e ritmos de trabalho 7 N&o Questao a desenvolver no questionario do estudo de caso. Q7 - O projeto e outros documentos afetos & intervengdo devem conter informagdes e
] 37 |sB322 Mao-de-obra especializada/capacidade técnica das 7 N3 Questéo a desenvolver no questionario do estudo de caso. recomendagdes para a fase de execugdo que sejam compativeis com as particularidades e
» 2. ao ) P ] M . . : x )
3 B2 empresas complexidade técnica de cada intervengdo, ao nivel de: Quantidade de mao-de-obra e ritmos de |
P 38 |[SB 3.2.3 | Subempreitadas especializadas 7 Nao Questéo a desenvolver no questionario do estudo de caso. trabalho?; Mao-de-obra especializada/complexidade técnica das empresas adjudicatarias?;
© 39 |SB3.2.4 | Necessidade de acompanhamento técnico 6 1 N&o Questdo a desenvolver no questionario do estudo de caso. Especializagio de empresas de subcontratagéo?; Acompanhamento técnico necessario?
=) i izaca ica i ifi se ai ibilizaca _
) 40 |SB3.3.1 | Propensdo de alteragdes ao projeto 7 Sim Quahc!ade, detglhe, pormenorizagdo e descricdo de projeto, verificando-se ainda a compatibilizagdo entre todos os elementos que R
Py compdem o projeto
T % a P . . A i i j i i isténci 0 a
41 |sB 332 | Propenso & ocorréncia de trabalhos imprevistos 7 sim Determlrjaqo pela qulallda(je e detalhe dos pr?Jetos, articulada com o exaustivo levantamento das preexisténcias e solugdes atendendo as | R
lg 3.3 caracteristicas e particularidades da intervengéo
g 42 |SB3.33 | Propensso ao incumprimento de prazos 7 sim CaraFerllstlcas e complex1dade de cada obra, enquadradas com descrigdes detalhadas em projeto articuladas com a obra propensas ou | _ _
o passiveis de incumprimento de prazos.
bt — - - - - = — —
X 43 |SB3.3.4 | Propensao para outras condicionantes de obra 3 4 Nao Questéo a desenvolver no questionario do estudo de caso. Qs . an5|dera pem.nente que o projeto ten_ha em con;|dera§ao potendiais condicionantes de H,J
w ocorréncia e as respetivas medidas de prevengdo e/ou de mitigagdo das mesmas?
[ 44 |SB3.4.1 | Trabalhos de prospegao arqueolégica 7 Nao Questdo a desenvolver no questionario do estudo de caso. Q9 _AE fundamental descrever em~prOJeto um (;onjunto de procedimentos a atender nos casos de L
ocorréncia de trabalhos de prospegéo arqueoldgica?
= . = - n Cumprimento do “Regime das operagbes de gestdo de residuos resultantes de obras ou demolicbes de edificios ou de derrocadas”, | _ _
134 | 45 [SB34.2 | Gestdo de residuos de construgdo e demoligdo 7 Sl refletindo-se nas obras publicas com a obrigatoriedade de desenvolvimento de Plano de Prevencdo e Gestdo de Residuos (PPGR).
46 |SB3.4.3 | Necessidades de realojamento de ocupantes 1 6 Nzo Questéo a desenvolver no questionario do estudo de caso. ﬁ:eONTrPeve estar garantida no projeto informac&o relativa ao estado de ocupagéo dos edificios a L
Q11 - Nos casos em que as redes técnicas e outros elementos do espago urbano se encontrem em
" 47 |SB4.1.1 | Intervengdo em espago urbano 7 Nao Questéo a desenvolver no questionario do estudo de caso. mas condigdes, ha interesse por parte do promotor em ser informado dos possiveis custos de N
o | beneficiagao?
S 48 |SB4.1.2 | Intervencdo geral no edificio 5 2 Sim Obrigatoriedade de apresentagdo de orgamento baseado nas quantidades e qualidades de trabalhos. - -
‘g Q12 — O Promotor deve ser informado sobre os possiveis programas e condi¢des para a obtengdo
(&) 49 |SB4.2.1 | Propensao a beneficios e incentivos fiscais 6 1 Nao Questéo a desenvolver no questionario do estudo de caso. de eventuais beneficios e incentivos fiscais possiveis de obter com a intervengdo no edificado antigo M
< |42 inserido em nucleos historicos?
= | Q13 — Considera importante definir em projeto procedimentos e recomendagdes técnicas para
50 |SB4.2.2 | Estratégias de manutengdo e conservagao 7 Nao Questdo a desenvolver no questionario do estudo de caso. desenvolvimento estratégico de agdes na fase de utilizagdo que tenham em conta condi¢des para a S
Manutencgéo e conservagéo dos edificios?

Legenda: a) Sem qualquer referéncia em projeto; b) Pelas caracteristicas ou por referéncia em projeto; c) Sem qualquer referéncia em projeto. Analise in situ.
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O Quadro 6.17 esquematiza de forma mais detalhada as questdes a formular nas entrevistas, sendo
desenvolvido a partir do Quadro 6.16, assim como a sua convergéncia com os subindicadores do
sistema de gestdo e com as questdes expectaveis enunciadas no Quadro 5.6 do capitulo 5.

Quadro 6.17 - Questdes a desenvolver no questionario da entrevista articuladas com os subindicadores e

com as questdes expectaveis formuladas no Quadro 5.6 do capitulo 5

Articulagao com

as questoes

Questoes a desenvolver no questionario de apoio a entrevista Subindicador expectaveis do
Quadro 5.6
Q1 - Aquando da decisdo pela compra de um edificio para investimento, o Promotor  1(SB1.1.1),
deve ter em conta os seguintes aspetos: Proximidade com transportes publicos?;  2(sB1.1.2) E
Estacionamento automaével?; Amenidades locais?; Qualidade de espago urbano?; 3(SB1.1.3)
Espagos verdes, de recreio e de lazer? —
L . . 6(SB1.2.3) C B

Q2 - Aquando da realizagéo da obra devem ser equacionados como condicionantes os
seguintes aspetos: Proximidade com transportes publicos?; Estacionamento
automovel?; Amenidades locais?; Qualidade de espaco urbano?; Espacos verdes, de ~ 9(SB1.3.3)
recreio e de lazer?
Q3 - Acha vantajoso definir em projeto solugdes que promovam o uso de materiais com
preocupagbes ambientais, quer pela incorporagao de conteudos reciclados, substitutos 23(SB2.4.3) Q
de matérias convencionais, matérias de origem animal, mineral e vegetal, com rétulo o
ecoldgico, baixo nivel de COV ou com outras valéncias?
Q4 — Em projeto considera vantajoso implementar solugdes que atendam a eficiéncia
hidrica de torneiras e equipamentos, bem como de solugdes técnicas que envolvam a  25(SB2.5.1)
reutilizagdo de aguas provenientes de chuvas e/ou de aguas residuais? R
Q5 - Considera as condicionantes do préprio edificio e outras relacionadas com os 30(SB2.5.6)
centros histéricos, pouco flexiveis e pouco compativeis para implementar em projeto -
solugdes bioclimaticas e outras “solugdes mais sustentaveis” que as convencionais? 31(SB2.5.7)
Q6 - Considera crucial que o projeto seja desenvolvido a partir de estudos de 33(SB3.1.2),
diagndstico que tenham em consideragdo o estado de conservagdo dos edificios e em 34(SB3.1.3) E
fungéo deste definir medidas de estabilizagéo, de consolidagdo e de impermeabilizaggo ——————
ajustadas ao proprio edificio e edificios vizinhos? 35(SB3.1.4)
Q7 - O projeto e outros documentos afetos a intervengado devem conter informacdes e  36(SB3.2.1)
recomendacdes para a fase de execugdo que sejam compativeis com as  37(SB3.2.2)
particularidades e complexidade técnica de cada intervengao, ao nivel de: Quantidade 38(SB3.2.3) |
de mao-de-obra e ritmos de trabalho?; Mao-de-obra especializada/complexidade S —
técnica das empresas adjudicatarias?; Especializagdo de empresas de 39(SB3.2.4)
subcontratagdo?; Acompanhamento técnico necessario?
Q8 - Considera pertinente que o projeto tenha em consideragdo potenciais
condicionantes de ocorréncia e as respetivas medidas de prevengéo e/ou de mitigagdo  43(SB3.3.4) H,J
das mesmas?
Q9 - E fundamental descrever em projeto um conjunto de procedimentos a atender nos 44(SB34.1)
casos de ocorréncia de trabalhos de prospegao arqueoldgica? o L
Q10 — Deve estar garantida no projeto informag&o relativa ao estado de ocupagéo dos

o eveesiarg prol ¢ pag 46(SB3.4.3)
edificios a intervir?
Q11 - Nos casos em que as redes técnicas e outros elementos do espago urbano se
encontrem em mas condigdes, ha interesse por parte do promotor em ser informado  47(SB4.1.1) N
dos possiveis custos de beneficiagdo?
Q12 — O Promotor deve ser informado sobre os possiveis programas e condigdes para
a obtencdo de eventuais beneficios e incentivos fiscais possiveis de obter com a  49(SB4.2.1) M
intervengao no edificado antigo inserido em nucleos histéricos?
Q13 — Considera importante definir em projeto procedimentos e recomendacdes
técnicas para desenvolvimento estratégico de agdes na fase de utilizagdo que tenham  50(SB4.2.2) S

em conta condi¢des para a manutengao e conservagao dos edificios?
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NOTAS:

- QUESTAO Q5: Consideram-se solugdes sustentaveis as relacionadas com espacos verdes com plantas/arvores autéctones
nas coberturas (coberturas verdes), posicionamento de edificios com base na predominancia de ventos (facilitando ventilagéo
natural), tirar partido de zonas com microclima, solugdes com outros principios bioclimaticos, solugées para que o edificio ndo
contribua para o efeito da ilha de calor, criar espagos tampao para atenuar ruidos e polui¢cdo rodoviaria e ventos fortes com a
colocagédo de arvores autdctones e de folha caduca junto ao edificio, evitando tuneis de vento e arrefecimento evaporativo no
Verao entre outras solugdes possiveis.

- QUESTAO Q8: S&o exemplo de condicionantes relacionadas com producdo de poeiras, escorréncia de lamas nos
arruamentos; danificagdo de vegetacdo arbdrea; impacto visual; ruido; ocupacdo de via publica, aumento de trafego;
danificacdo de espago publico; danificagdo de redes técnicas; poluicdo de aguas; presenga de redes técnicas condicionantes a
produgdo; niveis de iluminagdo diurnos e noturnos; necessidade de sinalizagado suplementar e especifica; necessidade de
vigilancia suplementar; possibilidade de ocorréncia de diversos tipos de reparac¢des devido a danos, mesmo que ligeiros, ndo
sé nos edificios a intervir, nos adjacentes e nos espagos publicos; dificuldade de implementar medidas de seguranga
convencionais ou previsao de medida preventivas no Plano de Seguranca e Saude de maior exigéncia face a complexidade e
dimens&o dos trabalhos; transporte e movimentagcdo de materiais para local de obra; condicionantes registadas devido a
proximidade com amenidades locais, estacionamentos, transportes publicos, caracteristicas do espago urbano, espacos verdes
e de lazer.

As questdes formuladas no Quadro 6.17 constituem a estrutura do questionario de apoio a entrevista
(segunda parte do estudo de caso), estando compiladas no anexo IV.1 (Questionario de apoio a
entrevista). Estas questdes diferem em alguns casos das questdes expectaveis desenvolvidas no
Quadro 5.6. do capitulo 5. Justificam-se as diferencgas tendo em conta ligeiros ajustes realizados a sua
formulacdo base, tendo ainda em consideracdo os objetivos previamente tragados e que envolvem
ainda uma maior objetividade na procura de novos resultados de teste dos restantes subindicadores do
sistema de gestdo. A elaboragdo do questionario tem também em consideragdo aspetos relacionados
com a objetividade, conhecimentos sobre as tematicas, tendo ainda em consideragdo a eliminagdo de
ambiguidades, o aperfeicoamento, a organizagdo, o publico-alvo, as dificuldades, as estratégias de

atragdo 4 resposta e um ligeiro teste piloto antes das entrevistas ).

Além das questdes descritas no Quadro 6.17, decidiu-se colocar no questionario duas outras questdes,
denominadas de Q14 e Q15. Estas sdo colocadas em diferentes perspetivas e de forma mais lata e de
acordo com os intervenientes envolvidos, reforcando assim as restantes questoes formuladas e as
proprias tematicas em foco quanto ao seu interesse e pertinéncia, Quadro 6.18.

Quadro 6.18 - Outras questdes a desenvolver no questionario da entrevista, articulagdo com os subindicadores e
com as questdes expectaveis formuladas no Quadro 5.6 do capitulo 5

Articulagdao com

A B . Subindicadores dos as questoes
Outras questoes a desenvolver no questionario da entrevista Indicadores L
Quadro 5.6
Q14 - Questao a responder no caso de intervir como Diretor de obra.
a) Consideram as empresas de construgdo acréscimo de custos durante a
orcamentacdo para atenderem a potenciais imprevistos e condicionantes que séo
omissas ou estao mal caracterizadas em projeto? 14.1 M T
b) A descricdo em projeto das condicionantes, potenciais imprevistos e possiveis 13.1
procedimentos para atenuagdo, contribuem para auxiliar na gestdo em fase de obra, 3.2 JH
reduzindo riscos, custos e incertezas? ' ’
. . S o ~ . 13.3
c) Considera que os projetos de reabilitacdo de edificios sdo elaborados visando
intervencdes similares a construgdo de edificios tipicamente novos? 12.1 G,OP
Q15 - Questao a responder no caso de intervir como coordenador de projeto,
projetista (arquiteto, engenheiro ou outro).
Considera que o coordenador de projeto tem um papel crucial para:
a) Promover a descrigdo em projeto das condicionantes e dos imprevistos com
provavel ocorréncia? 13.1 H J
b) Aplicagdo em projeto de principios e de solugdes técnicas para uma construgdo
mais sustentavel? 12.4,12.5 QR
c) Definir procedimentos adequados a tipologia e grau de intervengéo da obra, que
13.2,13.3, 13.4 I,H J, L

contribuam para a promogao de solugdes que auxiliem na gestdo em fase de obra?
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A questdo Q14 destina-se a ser respondida pelos intervenientes que tenham exercido fungdes de
Diretor de obra, enquanto a questdo Q15 por intervenientes com fun¢des de coordenador de projeto,
projetistas (arquitetos, engenheiros ou outros).

Algumas das questdes expectaveis do Quadro 5.6 ndo t€m qualquer enquadramento no questionario
redigido, uma vez que os resultados demonstram a ndo necessidade de aplicacdo das mesmas,
clarificando tendéncias mediante os resultados obtidos com a consulta documental. Tal facto é sinal
numa primeira abordagem da obten¢do de melhores resultados que os previstos inicialmente. Assim as
questoes do Quadro 5.6 com as siglas Al, A2, U e V ndo t€m qualquer aplicagdo pratica na redagao no
questionario de apoio a entrevista.

As questdes formuladas sdo compostas por questdes fechadas, de resposta dicotdmica, uma vez que as
respostas possiveis representam duas categorias de resposta sem qualquer ordem, ou seja “Sim” e
“Nao” ®*. A opcio por este tipo de questdes baseia-se em reduzir o tempo de resposta, motivar os
intervenientes na participacdo, para além de se ter a efetiva certeza de que sdo formuladas sempre da
mesma forma e com os mesmos pressupostos. Contudo, & possivel cada entrevistado emitir a sua
opinido, garantindo um cariz de questdes com alguma abertura, o que pode trazer por um lado alguma
dificuldade de anélise, mas por outro esclarecimento de duvidas e certezas da correta interpretacao das
questoes.

O questionario ¢ um dos instrumentos de apoio a entrevista, permitindo estruturar a mesma de forma
mais racional para além do tratamento de dados verbais ser mais simplificado. As entrevistas deste
estudo de caso envolvem intervenientes considerados especialistas e com reconhecimento na area da
reabilitagdo de edificios.

Por sua vez, Flick (2005) cita Meuser e Nagel (1991) referindo-se que as entrevistas com especialistas
s80 uma forma especifica de entrevista semiestruturada, sendo o leque de respostas emitido pelo
entrevistado mais limitado, mas por outro lado com maior riqueza e relevancia ®*”. Os mesmos
autores referem que € necessario levantar a questdo se o entrevistador consegue manter a entrevista e
se o entrevistado se interessa pela mesma, existindo outros problemas e potenciais fontes de erros
descritos no ponto 5.3 %2,

O tipo de entrevista a seguir tem convergéncia com outros tipos de entrevista, tais como a entrevista
centrada no problema, onde o guido (questionario) serve para apoiar “o fio da narrativa do proprio
entrevistado” *°”. Flick (2005) cita Witzel (1985), onde considera vantajoso aplicar um questionario
conjugado com a entrevista, recolhendo-se menor nimero de dados irrelevantes para o contexto do
tema, tendo-se um foco central, permitindo ainda interagir mais objetivamente com o entrevistado,
poupando tempo ©*®.

6.3.4. ENTREVISTA ESTRUTURADA COM QUESTIONARIO

Esta parte do estudo alargado de caso envolve o recurso a entrevistas junto de intervenientes na area da
reabilitacdo de edificios antigos, de forma a avaliar o interesse dos aspetos e tematicas incluidas no
sistema de gestdo e que ndo obtiveram resposta na consulta documental de projetos.

As entrevistas sdo estruturadas com questionario, procedendo-se a aplicagdo do método de analise de
conteudo “'®, atendendo as 3 fases definidas por L. Bardin (1994) (“400),

= Pré-analise;

= Exploracdo de dados;

= Tratamento dos resultados.
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6.3.4.1. Pré-analise — Compilagao de dados das entrevistas

E realizada uma selegdo aleatoria de 7 empresas que realizam trabalhos na 4rea da reabilitagio de
edificios antigos, pertencentes a bolsa de empresas de construcdo recomendadas e que executam
trabalhos para a SRU - Porto Vivo. Nestas empresas procura-se resposta por parte de técnicos,
sobretudo engenheiros com participagdo em obras de reabilitagdo como diretor de obra ou com outras
funcdes. Com base na bolsa de projetistas publicitada pela SRU Porto Vivo procura-se aleatoriamente
7 gabinetes que desenvolvam projetos de especialidades de intervengdes de reabilitagdo de edificios
antigos, tendo os técnicos participado nestes processos como engenheiros projetistas. E também
realizada uma selecdo de outros 7 gabinetes na area da arquitetura, envolvendo arquitetos com
experiéncia e com obras desenvolvidas no contexto da reabilitagdo de edificios antigos.

Procura-se com este publico-alvo (21 inquiridos) garantir respostas aos aspetos abordados no
questionario. Neste questionario opta-se por fazer um conjunto de questdes simples, pouco extensas,
de facil redag@o e do tipo fechadas com respostas “Sim” e “Nao” (variaveis nominais dicotomicas). Os
técnicos selecionados sdo contactados via telefone e posteriormente via correio eletronico. Aquando
do contato telefonico foi explicado o objetivo do estudo, a garantia de anonimato e de
confidencialidade, independentemente das respostas emitidas e das opinides, para além dos
agradecimentos a colaboragdo. Enviam-se informacdes para analise, além do questionario e do sistema
de gestdo. Neste contacto regista-se a opinido dos intervenientes acerca do estudo desenvolvido,
procurando-se ainda agilizar o interesse do mesmo ¢ a explicagdo do contetido para a ndo rejeigao de
nenhum dos intervenientes selecionados. Solicita-se ainda colaboragdo junto dos inquiridos para novos
contactos, nos casos em que as respostas das entrevistas nao sejam convergentes, nem expectaveis.

Define-se o prazo de 2 semanas para rececdo das respostas e que foi aceite pelos participantes
selecionados. Apos esse prazo apenas se obtém cerca de 20% das respostas (4 questionérios) € no més
¢ meio seguinte cerca de 10 respostas ao questionario, traduzindo-se numa percentagem de 48% face
ao previsto inicialmente (21 inquiridos). Das respostas obtidas, 2 pertencem a gabinetes de arquitetura,
4 de engenharia e 4 a empresas de reabilitacdo de edificios.

Este estudo foca a vertente da gestdo de obra, envolvendo diretamente as empresas com intervencao
em obra. S3o0 estas empresas as maiores interessadas nas informagdes de projeto para apoio a gestdo de
obra, tendo inicio com o projeto de arquitetura desenvolvido por arquitetos, que acabam geralmente
por assumir o papel de coordenadores de projeto. Neste sentido, contacta-se outros 3 gabinetes de
arquitetura e mais 2 empresas ligadas a reabilita¢do de edificios, considerando-se suficiente o nimero
de respostas obtido com os gabinetes de engenharia. Procura-se assim obter um total de 15 respostas,
71% em relacdo ao previsto (21 inquiridos), facto que se verifica 10 semanas apds envio dos primeiros
questionarios. A semelhanga do estudo de opinido, confirma-se a dificuldade em obter dados para
andlise, independentemente da simplificacdo dos métodos para a sua obtencdo. O Quadro 6.19 resume
o processo de codificagdo do método de analise de contetido.

Quadro 6.19 - Representagao esquematica do processo de codificagdo do método de analise de conteudo

OPERAGOES DESCRIGAO
Identificagao da unid. de analise Entrevistas estruturadas com questionario
Unidades de analise 15 Entrevistas
Unidades de registo 30 Respostas (Y das alineas das questdes formuladas no questionario
Unidades de contexto Opinides manifestadas pelos entrevistados a cada questédo formulada
Unidades de numeragao 450 Respostas (15 entrevistas x 30 respostas/entrevista)
Categorias 4 Categorias = 4 Areas do sistema distribuidas por 15 indicadores
Subcategorias Subindicadores do sistema de gestdo 1, 2, 3, 6, 9, 23, 25, 30, 31, 33, 34,

35, 36, 37, 38, 39, 43, 44, 46, 47, 49, 50
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6.3.4.2. Exploracao de dados — Andlise de dados das entrevistas

O questionario contém 15 questdes principais numeradas de Q1 a Q15, totalizando um conjunto de 30
respostas no total (incluindo alineas). Numa situagdo normal prevé-se que cada interveniente responda
apenas a 27 do conjunto das 30 alineas, pois a questdo Q14 destina-se apenas a técnicos que tenham
exercido fun¢des como diretor de obra e a questdo Q15 a técnicos com outras fungdes. Contudo, 4 dos
15 inquiridos respondem simultaneamente as 2 questdes, significando que ja exerceram as duas
fungdes distintas na area da reabilitacdo de edificios.

As respostas obtidas pelos 15 inquiridos constam do Quadro 6.20, tendo em consideracdo a simbologia
de respostas do tipo: “\” Sim, “X” Nio e “O” Sem resposta. A Figura 6.3 representa graficamente em
percentagem os mesmos resultados.

Quadro 6.20 - Respostas obtidas pelos 15 inquiridos ao questionario

Empresas reabilitacao Arquitetos Engenheiros Respostas

Questao
E1 |E2 |E3 |E4 |E5 | E6 |E7 | E8| E9 |E10/E11|E12 |E13 |[E14|E15| Y | X | O
a [ V[ V[ V][V V]V V]V V][50 | o
b [V V]V V][V V]V V]V V][50 | o
Qe [ N[NV NNV V[V V[V V]V Vs 0 | o
d [ VIV V[V V]V V]V V]V s ] o | o
e | V[ V[V V[ V][ V][V V] V]V V][]V ][ V][15]0 | 0
a | X[V |Xx|Xx|X|~Y]|]o|Oo|V]|]Oo|]O|[~N | N|X]|VV|6®6 5 4
b [ x| V[ V][V V][ V][ v]o| vV V][ V][]V ] 1 ] 4
Q2 ¢ [ X [N | AN | AN AN]| AN ANJO| NN A XA A A2 2 1
d | X | V[ X[ X[ V]| V]Oo| V|| N|JOo| V]| AN [N]AN[10 3 2
e | X |V |X|[X|X|[V|]Oo|JO]O|X|X|X]|N]|X]| |4 8 3
@3 VIV V]V VYV VY[ v ]1s ] o] o
Q4 VIV V]V VIV Vv x [ vV o
Q5 X | V| AN V| x| N]Oo| N[ X| V| X| | X|X]8 6 1
Qs VIV V]V VIV VvV o | oo
a | VX | X[ N[ X| X[ N[ AN]A]A]AfX]AX] V|9 6 0
ar 2LV IX VIV IV IV VIV VN NNV [V |1 | o
e [ X[ V[V V]V V]V VIV V]V v ]e ] ] oo
d [ x [ V] V]V V]V V]V ] o
Q8 X | X | A A X]| A AJA] A A A A A A V]2 3 0
Q9 VAN A A N A VAN XXX X |11 4 0
Q10 VIV V]V ]y s o | o
Q11 VIV V|V VIV VIV V[V Vo] v ]V ][4 ] o | 1
Q12 VIV VvV Yy s o | oo
Q13 VIV VA AV A A VA AN AN AN [158 ] 0 0
a o|Vv|X|x|~|X|]o|OoO|l|O|O|]O|O|]O|O|O]|2 3 10
Q14 b o|Vv |V ||| ~J]|]Oo|]JV|]O|lO|]O|O|]O|O]|O]|S®B 0 9
c o|Vv|X|AN|XxX|]~J]|]o|xX|o|lOoO|]O|O|]O|O]|O]|S3 3 9
a [ X | N | AN JO|O | N[V V]| AN |[N]| ]| V|||V |12 1 2
a5 b | V|V | V]o|o|[ V[ V[ V][ V[V][ V][V V][ V] V]13] 0 | 2
c [ V[V V]o|o | V][V V] V]V V|V V][] V]3]0 | 2
Totais (y) | 354 49 47
Percentagens (%) |78,7 | 10,9 | 10,4

Legenda:

“y” Sim; “X” N&o; “O” Sem resposta
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Figura 6.3 - Representagéo grafica em percentagem dos resultados das respostas obtidas nos questionarios.

6.3.4.3. Tratamento de resultados - Conclusdes com as entrevistas

Com os resultados obtidos na Figura 6.3 e Quadro 6.14 aplica-se o programa de calculo automatico
SPSS (versdo 20), na vertente de analise da estatistica descritiva. Como as respostas obtidas sdo do

tipo “Sim”, “N
respostas sao modeladas e codificadas em niveis, sendo as respostas “Nao

~ 9

ao” ¢

“Sem Resposta”, trata-se de variaveis dicotomicas nominais, cuja entrada de

tratadas com valor “0”, as

respostas “Sim” com valor “1” ¢ as respostas “Sem resposta” com valor “2”, Quadro 6.21.

Quadro 6.21 - Resultados da analise estatistica descritiva

Freq. Néo Sim Sem Percentis
total (X) () Resposta (0) | Média | Med. | Moda
Freq. % Freq. % Freq. % 25% | 50% | 75%
Q1a 15 - - 15 100 - - 1 Sim Sim Sim Sim Sim
Q1b 15 - - 15 100 - - 1 Sim Sim Sim Sim Sim
Q1c 15 - - 15 100 - - 1 Sim Sim Sim Sim Sim
Q1d 15 - - 15 100 - - 1 Sim Sim Sim Sim Sim
Q1le 15 - - 15 100 - - 1 Sim Sim Sim Sim Sim
Q2a 15 5 33,3 6 40 4 26,7 0,93 Sim Sim N&o Sim SR
Q2b 15 1 6,7 13 86,7 1 6,7 1 Sim Sim Sim Sim Sim
Q2c 15 2 13,3 12 80 1 6,7 0,93 Sim Sim Sim Sim Sim
Q2d 15 3 20 10 66,7 2 13,3 0,93 Sim Sim Sim Sim Sim
Q2e 15 8 53,3 4 26,7 3 20 0,67 Né&o Nao Nao Ndo | Sim
Q3 15 - - 15 100 - - 1 Sim Sim Sim Sim Sim
Q4 15 1 6,7 14 93,3 - - 0,93 Sim Sim Sim Sim Sim
Q5 15 6 40 8 53,3 1 6,7 0,67 Sim Sim Nao Sim Sim
Q6 15 - - 15 100 - - 1 Sim Sim Sim Sim Sim
Q7a 15 6 40 9 60 - - 0,6 Sim Sim N&o Sim Sim
Q7b 15 1 6,7 14 93,3 - - 0,93 Sim Sim Sim Sim Sim
Q7¢c 15 1 6,7 14 93,3 - - 0,93 Sim Sim Sim Sim Sim
Q7d 15 1 6,7 14 93,3 - - 0,93 Sim Sim Sim Sim Sim
Q8 15 3 20 12 80 - - 0,8 Sim Sim Sim Sim Sim
Q9 15 4 26,7 11 73,3 - - 0,73 Sim Sim N&o Sim Sim
Q10 15 - - 15 100 - - 1 Sim Sim Sim Sim Sim
Q11 15 - - 14 93,3 1 6,7 1,07 Sim Sim Sim Sim Sim
Q12 15 - - 15 100 - - 1 Sim Sim Sim Sim Sim
Q13 15 - - 15 100 - - 1 Sim Sim Sim Sim Sim
Q14a 15 3 20 2 13,3 10 66,7 1,47 SR SR Sim SR SR
Q14b 15 - - 6 40 9 60 1,6 SR SR Sim SR SR
Q14c 15 3 20 3 20 9 60 1,4 SR SR Sim SR SR
Q15a 15 1 6,7 12 80 2 13,3 1,07 Sim Sim Sim Sim Sim
Q15b 15 - - 13 86,7 2 13,3 1,13 Sim Sim Sim Sim Sim
Q15¢c 15 - - 13 86,7 2 13,3 1,13 Sim Sim Sim Sim Sim
Y 450 49 - 354 - 47 -
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Analisando o Quadro 6.21 demonstra-se que as frequéncias e percentagens nas respostas “Sim”, “Nao”
e “Sem resposta” t€ém um tratamento similar a outros tipos de variaveis. A média aritmética calculada
para este tipo de variaveis nao tem significado pratico (variaveis “dicotomicas”). Fazendo semelhante
analise para todas as alineas da questdo Ql, constata-se que a média é “1”. Como se obteve 15
respostas “Sim” (modeladas com 1) a média ¢ 1, neste caso “Sim”.

Essa analise ndo tem a mesma abordagem, por exemplo na alinea a) da questdo Q2, onde o valor da
média aritmética € de 0,93, sendo o resultado de 5 respostas “Nao” (modeladas com 0), 6 respostas
“Sim” (modeladas com 1) e 4 “Sem resposta”. Nao se pode dizer que a média ¢ “Sim”, “Nao” ou
“Sem resposta”, mas como se aproxima de “1”, expressa uma tendéncia de resposta média que tende
para “Sim”. As médias das alineas da questdo Q14 apresentam resultado superior a 1, devido a

tendéncia de maior frequéncia de “Sem resposta”.

Em termos de moda ¢ mediana predominam as respostas do tipo “Sim”, sendo a mediana igual aos
resultados da andlise de percentis a 50%. Os percentis estdo expressos tendo em consideragdo a
ordenacdo dos valores por ordem crescente, considerando a semelhanca dos outros casos valor “0”
para “Nao”, valor “1” para “Sim” e valor “2” para “Sem resposta”. Predominam as respostas do tipo
“Sim” na analise dos percentis. Os percentis 50% e 75% t€m nas alineas da resposta Q14 uma
tendéncia para “Sem resposta”, resultante da enorme frequéncia de respostas omissas do tipo “Sim” e

“Nao”. O Quadro 6.22 resume os dados obtidos no Quadro 6.21 quanto ao nimero de respostas “Sim”.

Quadro 6.22 - Numero de respostas “Sim” e respetiva percentagem nas 30 questdes formuladas

Frequéncia 0|1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 (11 | 12 | 13 | 14 15 >
N.° Questées | 0 0 1 1 1 0 2 0 1 1 1 1 3 3 5 10 30
% Questées | 0 | 0 3,33 3,33 3,33 | 0 6,66 | 0O {3,33 3,33 3,33 [3,33 9,99 9,99 [16,7 | 33,3 100%
% Questoes 16,7% 83,3% 100%

Este quadro permite confirmar que cerca de 83,3% das respostas (25 alineas) obtiveram resposta
“Sim” por mais de 8 dos inquiridos, registando 21 dessas alineas (70%) resposta “Sim” por mais de 12
dos inquiridos. A percentagem de apenas 16,7% de respostas “Sim” atribuidas por menos de 7 dos
inquiridos ¢é referente as alineas a) e ¢) da questdo Q2 e em todas as alineas da questdo Q14, sendo
devidamente justificada esta situagdo ao longo destas consideragoes.

A analise dos resultados descritos no Quadro 6.20 e na Figura 6.3 permite o desenvolvimento do
Quadro 6.23 que atende a interligagdo entre questdes, respostas do tipo “Sim”, subindicadores em
teste, comentarios de intervenientes na entrevista, verificacdo do interesse do subindicador face a
entrevista e consideragdes.

O registo dos comentarios dos intervenientes na entrevista reforga o interesse dos aspetos compilados
nos subindicadores do sistema de gestdo, com a devida salvaguarda de que quaisquer que sejam as
acoes, ndo devem descontextualizar a integridade e autenticidade dos proprios edificios. Demonstra
ainda que alguns aspetos devem ser encarados em conjunto, podendo outros ter expressdo mais
singular, contribuindo no seu todo para uma mais-valia das intervengdes.

Dispensa-se a analise das questdes que obtém unanimidade de respostas “Sim”, facto que acontece
com as questdoes Q1, Q3, Q6, Q10, Q12 e QI13, representando cerca de 40% do conjunto das 15
questdes do questionario e cerca de 33,3% se for atendido o nimero total de alineas, Quadro 6.22.

Neste seguimento, os aspetos e tematicas existentes nos subindicadores 1, 2, 3, 6, 9, 23, 33, 34, 35, 46,
49 e 50 sdo vistos com interesse no processo de gestdo da reabilitagdo de edificios. Dispensa-se
também uma analise mais detalhada aos resultados das questdes Q4, Q7b, Q7¢c, Q7d e Q11 com 93,3%
dos inquiridos favoraveis aos aspetos e tematicas descritas nos subindicadores 25, 37, 38, 39 e 47.
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As restantes questoes Q2, Q5, Q7a, Q8 e Q9 sdo alvo de analise mais aprofundada nos Quadros 6.24 a
6.26, de forma a justificar-se as tomadas de decisdo relacionadas com o interesse dos aspetos descritos
nos subindicadores. As questoes Q14 ¢ Q15 complementam outras questdes do questionario, sendo o
nimero de respostas dependente das fungdes exercidas pelos entrevistados em intervencdes de
reabilitagdo de edificios (obra e/ou projeto), sendo alvo de maior caracterizacdo apds a andlise dos
Quadros 6.24 a 6.26.
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Quadro 6.23 - Tratamento de resultados da analise aos questionarios e tomadas de deciséo perante cada subindicador.

Questao

Respostas do tipo
“Sim”

Subindicadores nao testados na consulta documental

Comentarios dos entrevistados

gerificagéo
bindicador face as entrevistas

do interesse

u

do

Consideragoes

Q1a, Q2a

15/15 (100%); 6/15 (40%)

(1) SB1.1.1 Transportes publicos

Q1b, Q2b

15/15 (100%); 13/15 (86,7%)

(2) SB1.1.2 Estacionamento automovel

Q1 Q1 C, Q2c

15/15 (100%); 12/15(80%)

(3) SB1.1.3 Amenidades locais

Q1d, Q2d

15/15 (100%); 10/15 (66,7%)

(6) SB1.2.3 Qualidade espago urbano

Q2
Q1e, Q2e

15/15 (100%); 4/15 (26,7%)

(9) SB1.3.3 Espagos verdes, de recreio e de lazer

Arq. “Todos os aspetos considerados interessam naturalmente a promogao, sendo relativa a sua
importancia em fungéo das estratégias delineadas, standards, tipologias, contextos urbanos, destinatarios,
etc. Assim, por exemplo, a) e b) deverdo ser ponderados em conjunto, a escala do sector urbano,
nomeadamente em contextos de malhas histéricas, e face aos standards definidos. A alinea d) podera ser
entendida como fator presencial ou prospetivo, em articulagdo com as alineas c) e e), considerando entédo
a operagdo urbanistica como um processo no espago e no tempo. A potencial qualificagdo arquiteténica
do edificio sera ainda, seguramente um aspeto de grande relevancia para a decisao de aquisicdo do
mesmo, pressupondo, a partida, mais-valias culturalistas que interessam a determinados contextos
urbanos e segmentos de mercado (...)".

(1) SB1.1.1 - Sim

Ver Quadro 6.24

(2) SB1.1.2 - Sim

(3) SB1.1.3 - Sim

(6) SB1.2.3 - Sim

(9) SB1.3.3 - Sim

Ver Quadro 6.24

Q3

15/15 (100%)

(23) SB2.4.2 Novos materiais

Arq. “Desde que interpretem a filosofia do projeto
e ndo se revelem como fatores dissonantes em
termos morfoldgicos”.

Eng. “Falta no mercado muita informagdo (ou a sua
divulgagédo), seja dos produtos, seja do modo de os
integrar”.

(23) SB2.4.2 - Sim

Q4

14/15 (93,3%)

(25) SB2.5.1 Aproveitamento e reutilizagéo de aguas

investimento
obras de
de dificil

tornam o
em
sdo

Eng.  “Normalmente
demasiadamente  volumoso e
reabilitagdo, sobretudo urbana,
integragdo”.

Arq. “Sendo fundamentais as condi¢bes de
inser¢do dos elementos e equipamentos, assim
como a sua qualidade estética’.

(25) $B2.5.1 - Sim

Q5, Q15b

8/15 (53,3%); 13/13 (100%)

(30) SB2.5.6 Solugdes bioclimaticas

(31) SB2.5.7 Outras solugdes sustentaveis

Arq. “Alguns dos aspetos apontados deverdo ser enquadrados a escala do lugar/sector urbano onde se
localiza o edificio a reabilitar. Deverdo ser garantidas condicbes de contextuagdo do edificio face a sua
envolvente, e sobretudo a escala do conjunto urbanistico em que se insere, se for o caso. Tal como nao
deverdo, em principio, ser consideradas opg¢des de homogeneizagdo morfolégica e formal, também néo
deverdo ser admitidas solugbes de rutura morfolégica e formal. Os pardmetros de identidade e de
qualificagdo sobressaem em contextos marcados por valores significantes, onde a diversidade sera
também, frequentemente, fator de identidade conjunta”.

(30) SB2.5.6 - Sim

Ver Quadro 6.25

(31) SB2.5.7 — Sim

Ver Quadro 6.25

Q6, Q14b,
Q15a, Q15¢c

15/15 (100%); 6/6 (100%);
12/13 (92%); 13/13 (100%)

(33) SB3.1.2 Estado de conservagao de edificios adjacentes

(34) SB3.1.3 Estabilizagéo e consolidagdo de obra e de edificios adjacentes

(35) SB3.1.4 impermeabilizagao de edificios adjacentes

Arq. “Desde que sejam garantidos pardmetros de qualificagdo, procurando solugbes técnicas adequadas
aos valores a reabilitar.”

(33) SB3.1.2 — Sim

(34) SB3.1.3 — Sim

(35) SB3.1.4- Sim

Q7a

9/15 (60%)

Q7b

14/15 (93,3%)

Q7c Q14b

14/15 (93,3%) | 6/6 (100%);

ek Q1,5a,

Q7d |Q15¢

12/13 (92%);

13/13 (100%)
14/15 (93,3%)

(36) SB3.2.1 Quantidades de m&o-de-obra e ritmos de trabalho

(37) SB3.2.2 Mao-de-obra especializada/capacidade técnica das empresas

(38) SB3.2.3 Subempreitadas especializadas

(39) SB3.2.4 Necessidade de acompanhamento técnico

Arqg. “Os aspetos apontados sdo conteudos inerentes aos projetos de
reabilitagdo de estruturas com valor significante, e que importam
grandemente a realizagdo dos trabalhos. O acompanhamento técnico é
fundamental, ja que em contextos historicos, s6 no decurso da obra é
que sdo identificados diversos elementos e estruturas (anteriormente
ocultas, como aparelhos especificos, nichos, vestigios arqueolégicos ou
de diversa natureza), que obrigam a tomada de decisbes a diversos
niveis”

Eng. ‘Para isso deveriam
existir indices standard que
permitissem essa avaliagdo,
com a corregdo “ para mais”
que uma obra de reabilitagdo
implica. O Sim fica apenas
como intengéo...”

(36) SB3.2.1 - Sim

Ver Quadro 6.26

(37) SB3.2.2 - Sim

(38) SB3.2.3 - Sim

(39) SB3.2.4 - Sim

Q8, Q14b,
Q15a, Q15¢

12/15 (80%); 6/6 (100%);
12/13 (92%); 13/13 (100%)

(43) SB3.3.4 Propenséo para outras condicionantes de obra

Eng. “Muitas destas coisas saem claramente do
ambito da fase de projeto, mas o PSS e o Plano de
Estaleiro devem comtempla-las. O projeto deve
abordar questbes mais significativas, que excedam o
ambito comum, tanto da pratica corrente como da
legislagdo.”

Arq. “Qualquer projeto obriga-se a previsao e
enquadramento dos impactos das obras
preconizadas, tratamento de residuos,
prevengdo de sinistros, etc, por planos e
estudos de especialidades.”

(43) SB3.3.4

Ver Quadro 6.26

Q9

11/15 (73,3%)

(44) SB3.4.1 Trabalhos de prospecao arqueoldgica

Arq. “Situagdo determinada
por disposicbes
regulamentares diversas,

devendo o projeto prever

Eng. “Se houver necessidade de um projeto de cimbres ou de outras
estruturas provisérias, estas devem poder prever a paragem dos
trabalhos em condigcbes de segurangca em qualquer altura. Escavagées
de maior monta que ndo sejam inerentes a obra ndo devem ser parte
procedimentos nesse mesmo | desse projeto. A verba para a prospeg¢do arqueolégica devera, sim,
sentido (veja-se Q7)”. conter definicdo e cabimento, sendo um contrato a parte, normalmente.”

(44) SB3.4.1

Ver Quadro 6.26

Q10

15/15 (100%)

(46) SB3.4.3 Necessidades de realojamento de ocupantes

Arq. “Sim se for pertinente face aos objetivos e solugdo da intervengdo pretendida, ou quando for
necessaria a relocalizagdo de atividades instaladas, por exemplo.”

(46) SB3.4.3 - Sim

Q11

14/15 (93,3%)

(47) SB4.1.1 Intervengao em espago urbano

Arq. “O promotor/proprietario devera ter sempre informagdo acerca das condi¢cbes de insergdo urbana e
estado das redes de suporte dos seus imoveis”

(47) SB4.1.1 - Sim

Q12

15/15 (100%)

(49) SB4.2.1 Propenséo a beneficios e incentivos fiscais

Arq. “Sim, tanto mais que podera ter consequéncias na forma de instrugdo de processos,
e mesmo no que respeita a aspetos especificos das préprias solugbes de arquitetura e de
especialidades, importando ainda ao tempo das decisées e de elaboragdo dos projetos,
entre diversos outros aspetos fundamentais a intervengdo em malhas histéricas.”

Eng. “Pelas
entidades
oficiais.”

(49) SB4.2.1 - Sim

Q13

15/15 (100%)

(50) SB4.2.2 Estratégias de manutengéo e conservagéo

Eng. “Sim, a legislagdo ja o prevé ha muito tempo,
desde o RGEU. Agora exista na parte das instalagbes
técnicas, mas os Donos de Obra ndo as
implementam.”

Arq. “Sédo aspetos inerentes as proprias opgoes
técnicas, devendo assim constar de manual de
utilizagéo e de manutengcéo.”

(50) SB4.2.2 — Sim
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Quadro 6.24 - Andlise pormenorizada das questdes Q2a e Q2e

Questao

SB

Analise de apoio a decisao

Q2a
e
Q2e

(1

e

9

- As tematicas em consideragdo na questdo Q1 séo alvo de analise pela questdo Q2, mas

numa légica enquanto condicionantes em projeto face a tematica da seguranca @1

- A analise das respostas as alineas a) e e) da questdo Q2, regista resposta “Sim” por parte
de 6 inquiridos na alinea a) e de 4 inquiridos na alinea e), representando percentagens de
40% e 26,7%, respetivamente. Cerca de 3 dos 15 inquiridos ndo respondem a alinea a) e 2
ndo responderam a alinea e) da questao Q2.

- Nestas alineas da questdo Q2, os resultados ndo tém o impacto esperado de respostas
afirmativas, revelando a alinea a) mediana e moda de “Sim”, mas percentil de 25% com
“N&o” e percentil de 75% com “Sem resposta”, ao passo que a alinea e) tem mediana, moda
e percentis 25% e 50% com predominio da resposta “Nao”, factos verificados pela variagao
de respostas.

- Procede-se a novo contacto de alguns dos inquiridos no sentido de tentar perceber o
contexto das respostas negativas atribuidas e do possivel esclarecimento da provavel
hipoétese de ma interpretagdo ou ma redacdo da questdo formulada, situagao esta descrita
por Uwe Flick (2005) onde “o entrevistador enfrenta também o problema de decidir se deve
pedir mais pormenores, ajudando o entrevistado a entrar mais profundamente no terreno
(---) (398) Inquire-se novamente cerca de 5 dos 15 inquiridos, percebendo-se claramente nos
casos em que o edificio estda muito préximo de paragens de transportes publicos e de locais
destinados a “espagos verdes, de recreio e de lazer’, que as respostas mudam para
efetivamente “Sim”. Ou seja, s&o condicionantes importantes a equacionar aguando da
elaboracéo dos projetos de reabilitacdo de edificios antigos, o que carateriza alguma falta de
convergéncia na formulagdo destas alineas da questao Q2.

- As alineas a) e e) da questdo Q2 apresentam em 4 dos 5 arquitetos inquiridos a ndo
resposta a alinea a) e 3 ndo respondem a alinea e), assim como 4 das 6 empresas de
construcdo respondem “Nao” a ambas as alineas. O grupo dos engenheiros projetistas
contribui significativamente para as respostas “Sim” obtidas, o que talvez seja sinal de maior
sensibilidade nesta area de trabalho relativa a determinagéo das condicionantes associadas
a obra.

- Em suma, apesar dos resultados obtidos no questionario apontarem para o desinteresse
das tematicas das alineas a) e e) no contexto do equacionamento como condicionantes,
uma segunda abordagem aos inquiridos permite confirmar o interesse dos aspetos e por
conseguinte o seu interesse nos contetdos dos projetos de reabilitagdo de edificios antigos,
auxiliando posteriormente na gestéao de obra.

Quadro 6.25 - Andlise pormenorizada das questdes Q5 e Q15b

Questio

SB

Analise de apoio a decisao

Q5
e
Q15b

(30)
e
(31)

- Cerca de 8 dos 15 inquiridos respondem “Sim”, concordando que existem condicionantes
associadas aos proprios edificios e aos centros histéricos na implementagdo de solugdes
bioclimaticas e de outras solugbes mais sustentaveis que as convencionais.

- Respondem “Nao” 6 dos inquiridos e 1 ndo emite qualquer resposta, revelando uma
percentagem de respostas favoraveis ao contexto da questdo em 53,3%, com mediana,
moda e percentis a 25% e 50% vigorando o “Sim” e no percentil a 75% o “Nao”.

- Respondem “Nao” 2 dos 6 inquiridos, 3 dos 4 engenheiros projetistas e 1 dos 6 arquitetos,
nao emitindo um dos arquitetos qualquer resposta nesta questao.

- Uma andlise mais refinada da questdo Q15b permite articulagdo com as teméticas
registadas nos subindicadores 30 e 31, e descritas na questdo Q5, relacionando a
importancia de promover em projeto aspetos e solugbes técnicas para uma construcdo mais
sustentavel, fazendo parte deste tema as solugbes bioclimaticas e outras solugdes mais
sustentaveis que praticas convencionais. A questdo Q5 revela alguma divisdo de opinido
entre os intervenientes, vindo a questdo Q15b clarificar melhor este assunto e o interesse
destes subindicadores.
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Quadro 6.26 - Analise pormenorizada das questées Q7a, Q8 e Q9

Questio SB Analise de apoio a decisao

- As questdes Q7 alinea a), Q8 e Q9 obtém respostas “Sim” em 9, 12 e 11 dos 15 inquiridos,
revelando percentagens de favorabilidade superiores a 60% e com mediana, moda e
percentis 50% e 75% indicadores da resposta “Sim”.

- Interesse na descricdo em projeto de medidas de prevencéo e de mitigacdo relacionadas
com: (36) Quantidade de mé&o-de-obra e ritmos de trabalho, (43) Propensdo para outras
condicionantes de obra e de (44) Trabalhos de prospecgao arqueolégica.

- A questdo Q7a obteve respostas “N&o” em 4 das 6 empresas de construgdo e em 2 dos 4
engenheiros projetistas, o que apesar das respostas afirmativas dos 15 inquiridos, alguns
ndo atribuem importancia a este assunto, remetendo para a legislagao geral. As 3 respostas
“Nao” na questdo Q8 sédo do grupo das empresas de construgdo, enquanto as 4 respostas

“Nao” na questdo Q9 séo do grupo dos engenheiros projetistas. Esta constatagdo com
Q7a, Q8 (36), analise por grupos de inquiridos € novamente colocada aos intervenientes que respondem
e C,IQ (43) « “Nao”, de forma a tentar perceber o que fundamenta essa resposta. Concluindo-se que se

(44) deve fundamentalmente a fendémenos de concorréncia, no caso das empresas de
construcéo, e de complexidade na sua quantificagdo, bem como no acréscimo de trabalho e
de responsabilizacdo, no caso dos engenheiros projetistas, reconhecendo no entanto a sua
importancia.

- A afirmac&o unanime por parte dos 6 inquiridos a questdo Q14b vem reforcar o interesse
da descricdo em projeto dos procedimentos que auxiliem a gestdo de obra, para além de
confirmarem os aspetos e tematicas presentes nos subindicadores 36 e 43.

- As questbes Q15a e Q15c reforcam a pertinéncia de existir em projeto informagdes
relativas as condicionantes e imprevistos passiveis de ocorrer, assim como de solugbes que
auxiliam na gestdo em fase de obra e que por sua vez sdo objeto de referéncia nos
subindicadores da area 3 “Execucdo de obra e estaleiro”, registando-se maior expressédo nos
resultados favoraveis perante as questdes Q7 e Q8.

As questdes Ql4a e Ql4c nao t€m evidéncia direta com nenhum subindicador do sistema de gestao,
mas complementam respostas de outras questdes, clarificando diversas matérias relacionadas com os
mesmos subindicadores.

A questdo Q14a obtém resposta de 2 intervenientes com “Sim” e 3 com “Nao”, ndo tendo respondido
um dos intervenientes que ja tenha exercido fungdes de diretor de obra. A andlise destes resultados
permite concluir que algumas das empresas de construgdo inquiridas ndo negam acréscimo de custos
para terem em consideragdo imprevistos e condicionantes omissas ou mal caraterizadas em projeto.
Tal facto prova mesmo que de forma implicita, para a necessidade de melhorar a caraterizagdo e
descrigdo nos projetos de reabilitacdo de edificios antigos sobre contetdos que fomentem estes
possiveis acréscimos.

Relativamente aos aspetos relacionados com intervengdes similares a edificios de construgdo
tipicamente nova (questdo Q14c), as respostas dos 6 intervenientes dividem-se em 3 com “Sim” e
outros 3 com “N&o”, revelando que estes resultados obtidos ndo sdo de todo expressivos para permitir
uma analise mais fidedigna. A analise de todas as alineas da questio Q14 revela que os técnicos
enquanto Diretores de obra ndo consideram tdo relevantes os aspetos relacionados com o
equacionamento em projeto de condicionantes e de imprevistos. Nao consideram também relevantes a
definicdo de procedimentos adequados ao tipo de intervencdo da obra e que contribuam para a
promogao de solu¢des que auxiliem a gestdo da mesma.

Esta opinido ndo € coincidente com a dos intervenientes com fungdes diferentes das de diretor de obra,
concluindo-se a pertinéncia dos aspetos nos projetos, sendo a ideia reforcada com a descrigdo

transmitida por um dos arquitetos inquiridos a questdo Q14, transcrevendo-se “A reabilita¢do de
edificios existentes deve considerar a ocorréncia de situagoes imprevistas (como por exemplo a
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descoberta de vestigios arqueologicos ou outros), a enquadrar por mecanismos de avaliagdo
especifica de encargos, e por todas as partes envolvidas (dono da obra, projetistas, construtores,
fiscalizagdo).” No mesmo seguimento, um dos engenheiros projetistas inquiridos refere que “as
perguntas sdo um pouco vagas, mas tratando-se de aspetos com interesse e que de alguma forma e
com alguma latitude ja é tido em conta em projeto”. Apesar deste ultimo comentario vir no
seguimento do reforco destes aspetos em projeto, a consulta documental desenvolvida prova que parte
destes aspetos ndo sdo tidos em conta nos projetos de reabilitagcdo de edificios, defendendo-se o oposto
em prol da qualidade e inovagdo mais sustentavel.

Conclui-se que as questdes Q14 e Q15 fortalecem os resultados obtidos nas restantes questdes do
questionario, aferindo a pertinéncia dos aspetos descritos nos subindicadores do sistema de gestao.

6.3.4.4. Testes estatisticos ndo paramétricos para variaveis nominais

As variaveis nominais dicotdmicas ndo permitem o mesmo tipo de analise que variaveis do tipo
quantitativo. No entanto faz-se uma andlise com base em alguns testes estatisticos do tipo ndo
paramétricos para amostras reduzidas. Nos testes ndo paramétricos a distribuig¢@o, variancia e relacao
entre os dados é qualquer, sendo frequente para varidveis do tipo ordinal ou nominal, sendo
normalmente usada a mediana como medida de localizagao central. Assim, para a analise das variaveis
qualitativas em estudo, considerando amostras emparelhadas e variaveis nominais do tipo dicotémicas,
aplicam-se os seguintes testes:

= Consisténcia interna (indice Alfa de Cronbach);
= Teste binomial;

= Teste Qui-quadrado (Chi-square);

= Teste Q de Cochran.

Constam no anexo V as listagens obtidas no processamento dos referidos testes estatisticos através do
programa de calculo automatico SPSS (versdo 20.0 para Windows).

a) Consisténcia interna - Alfa de Cronbach

A fiabilidade do inquérito é analisada tendo em conta o teste de consisténcia interna, recorrendo ao
programa de calculo automatico SPSS para calculo do indice Alfa de Cronbach (formula F7.1). Este
indice foi desenvolvido por Cronbach e seus colaboradores (1951) “* #9 sendo aplicado para
obtenc¢do da homogeneidade as respostas obtidas, neste caso pelos 15 inquiridos a totalidade das 30
alineas formuladas. O valor de alfa ¢ afetado pelo tamanho da amostra e sua dimensionalidade “'?,
assim como quanto maior o valor de alfa de Cronbach (maior confiabilidade), menor é o erro “'?.

k Ik, sk Formula F 7.1
o= [1-——=
(k—1) St

Sendo:

K — numero de itens em analise
57 = nilE}’?q(J{}._@? _é a variancia do item j (j=1:....K)
52 - é avariancia dos totais aplicados.

Por razdes relacionadas com homogeneidade, o programa de calculo elimina as varidveis com
variancia “0” (zero), nomeadamente as variaveis Qla, Q1b, Qlc, Q1d, Qle, Q3, Q6, Q10, Q12 e Q13.
Estas questdes modeladas como variaveis t€ém unanimidade de respostas do tipo “Sim” por parte de
todos os inquiridos, ndo tendo portanto variancia. Por razdes relacionadas com desproporcionalidade
entre respostas obtidas, também se excluiu as questdes Q14a, Q14b e Ql4c.
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E conhecido que cada item deve estar correlacionado com sua propria dimensdo e por outro, nio
devem existir correlagdes negativas entre um item e a escala total. Assim, o calculo é desenvolvido
com 17 variaveis (questdes), 15 entrevistados (N) e normalizando itens, tendendo o resultado do indice
de Cronbach para 0,643, anexo V.1. Se analisarmos o alfa de Cronbach para 13 participantes perante
as respostas efetivas das alineas da questdo Q15, o célculo ¢ feito com N igual a 13, obtendo-se o
resultado normalizando itens de 0,712.

Segundo J. Nunnally (1978) um teste é classificado como apropriado quando a é pelo menos 0,70 “*%,
sendo em alguns cendrios aceite um o de 0,60, desde que os resultados sejam interpretados com as
devidas reservas, aproximando-se do resultado obtido. No entanto Maroco e Garcia-Marques (2006)
citam Davis (1964) que se refere a o considerado viavel em termos de previsdo quando acima de 0,50
para grupos de 25-50 individuos “'”. Por sua vez, Pestana e Gageiro (2003), entre outros autores
recomendam que a adequagio e a satisfagio deste teste devam seguir os seguintes critérios “*':

= Indices alfa superiores a 0,80 sdao considerados desejaveis;
= Indices superiores a 0,70 s@o considerados recomendados;
= Indices superiores a 0,60 sdo aceites para investigagdes que ndo envolvam uso clinico.

Segundo J. Hair (2003),0 alfa de Cronbach deve ter as seguintes dimensdes “*:

= <(0,6 — Baixa intensidade;

= (0,6 a<0,7 — Moderada intensidade;
= (0,7 a<0,8 — Boa intensidade;

= (,8 a <0,9 — Muito boa intensidade;
= 0,9 a1l - Excelente intensidade.

O mesmo autor cita ainda que nos casos em que alfa & superior a 0,95, os itens devem ser
inspecionados para garantir todos os aspetos do conceito. Assim como, os indices de alfa devem ser
alvo de analise individual e nos casos em que sejam inferior a 0,3 devem ser avaliados para remogdo
da escala, facto que ndo sucede nesta investigagao.

A interpretagdo dos resultados obtidos ndo ¢ de facil explicagdo, pois obtém-se um indice normalizado
de 0,643 considerando a analise de 17 questdes, excluindo as 10 questdes com respostas unicamente
do tipo “Sim” e sem variancia, excluindo-se ainda as alineas da questdao Q14. Analisando os resultados
individuais por questdo considerada no teste de consisténcia interna, o valor minimo ronda os 0,491
para a questdo Q15a, logo nenhuma variavel ¢ inferior a 0,3 e ndo necessita ser removida do calculo.
Obtém-se indice de 0,599 com a mesma modelacdo referida anteriormente, mas adicionando a
totalidade das alineas da questao Q14, anexo V.1.

Procedendo ao calculo do indice considerando as 30 alineas do questionario e modelando as alineas
excluidas por unanimidade de respostas “Sim”, colocando apenas uma resposta do tipo “Nao”
aleatoriamente num dos 15 inquiridos e considerando ainda os resultados das alineas da questdo Q14,
o indice alfa de Cronbach sobe para 0,826, anexo V.1. Aqui a analise individual dos indices por
questdo tem o valor minimo de 0,745. Mas se excluirmos as alineas da questdo Q14 e mantivermos as
restantes consideragdes, o indice ¢ ainda superior ao calculo da anterior modelagdo, apresentando
resultado de 0,847, anexo V.1.

Por um lado, obtém-se um indice alfa de Cronbach de 0,643 classificado com moderada intensidade de
associagdo perante os resultados originais obtidos no questionario, mas o indice atinge valoracdo de
0,826 ¢ classificacdo de muito boa intensidade de associagdo, apos ligeiros ajustes na variagdo de uma
resposta do tipo “N@o” em cada questdo (variavel) e onde apenas constam respostas do tipo “Sim”.
Estes ligeiros ajustes acabam por trazer piores resultados globais que os efetivamente obtidos, pois
obter 15 respostas do tipo “Sim” em 15 inquiridos ¢ manifestamente sinal de maior concordancia com
a situagdo exposta, ao invés de obter 14 respostas “Sim” ¢ uma do tipo “N&do”, mas apresentando no

162



Metodologia de gestdo de obras de reabilitagdo em centros urbanos histéricos

entanto o indice alfa de Cronbach melhores resultados na segunda situagdo do que na primeira. A
explicacdo deve-se quando existe variagdo entre respostas numa mesma questdo ¢ possivel o calculo
da variancia, o que nao acontece quando as respostas obtidas sdo todas iguais. Assim como nos casos
onde ndo ha exclusido de questdes (variancia diferente de zero), maior é o numero de correlagdes entre
variaveis sujeitas a calculo, melhorando o indice e a respetiva fiabilidade.

Verifica-se que existem acentuadas variagdes do indice alfa de Cronbach perante ligeiras modifica¢des
nas variaveis, permitindo interpretar que os valores de fiabilidade obtidos apontam para consisténcia
interna com tendéncia para atingir valores muito acima da satisfacdo minima de 0,6. Significa deste
modo que as questdes formuladas podem ser combinadas para medir a qualidade do questionario de
forma coerente “*”. Numa analise genérica, o namero total de respostas “Sim” é de 354 num universo
de 450 possiveis respostas a totalidade das alineas que compdem o questionario, o que representa
78,7%, ou seja grande margem de respostas favoraveis.

A consisténcia interna pode também ser alvo de avaliagdo recorrendo a outras teorias, tais como
Formula 20 de Kuler-Richardson (KR20) ou teste das metades partidas “Split-Half”. A avaliagao pela
formula KR20 constituiu a base de desenvolvimento do ja referido indice alfa de Cronbach.

b) Teste Binomial

Aplica-se ainda aos resultados deste questionario, o teste binomial com recurso ao programa de
calculo SPSS (anexo V.2), permitindo testar propor¢des em varidveis nominais dicotdmicas
averiguando se a proporcdo de uma resposta ¢ igual ou diferente a uma propor¢do previamente
definida. Neste caso pretende-se averiguar com grau de significancia de 5%, se a categoria de
respostas “Sim” diverge muito de respostas diferentes desta, considerando uma proporgdo de teste com
50%. Considera-se assim p = respostas SIM e q = respostas diferentes de SIM, estabelecendo-se
hipétese nula (H)) para p = q ¢ hipétese alternativa (H;) para p # q, considerando uma probabilidade
de erro do tipo I de 5% e uma propor¢do de 0,5. Os resultados obtidos para cada questdo
(probabilidade de significancia) encontram-se referenciados no Quadro 6.27, assim como a decisdo de
rejeicdo ou ndo da hipdtese nula.

Quadro 6.27 - Probabilidades de significAncia e decisdo de rejeicdo/nao rejeigdo das hipoteses

Questdo S Sim N Nao N.Signif. Decisdo | Questdo S Sim N Nao N. Signif. Decisdo
Q1a 15 0 0 R Q7b 14 1 0,001 R
Q1b 15 0 0 R Q7c 14 1 0,001 R
Q1c 15 0 0 R Q7d 14 1 0,001 R
Q1d 15 0 0 R Q8 12 3 0,035 R
Q1e 15 0 0 R Q9 11 4 0,118 NR
Q2a 6 5 1 NR Q10 15 0 0 R
Q2b 13 1 0,002 R Q11 14 0 0 R
Q2c 12 2 0,013 R Q12 15 0 0 R
Q2d 10 3 0,092 NR Q13 15 0 0 R
Q2e 4 8 0,388 NR Q14a 2 3 1 NR

Q3 15 0 0 R Q14b 6 0 0,031 R
Q4 14 1 0,001 R Q14c 3 3 1 NR
Q5 8 6 0,79 NR Q15a 12 1 0,003 R
Q6 15 0 0 R Q15b 13 0 0 R
Q7a 9 6 0,607 NR Q15¢ 13 0 0 R

Sendo:

N. Signif — Nivel de significancia calculado;

R — Rejeitada;

NR — Nao Rejeitada

163



Metodologia de gestdo de obras de reabilitagdo em centros urbanos histéricos

Analisando os resultados obtidos, confirma-se que as questoes Q2a, Q2d, Q2e, QS5, Q7a, Q9, Qldb e
Ql4c nao permitem rejeitar a hipdtese de o ntimero de respostas “Sim” ser igual ao niimero de
respostas diferentes de “Sim”, tendo em conta um nivel de significancia de 5%, expressando face aos
resultados obtidos que nas citadas questdes ha possibilidade de existir alguma divergéncia nas
respostas. Ou seja, a ndo rejei¢do ocorre nas questdes onde existe significativo numero de respostas
diferentes de “Sim”, podendo afirmar-se que sdo as questdes com maior vulnerabilidade e com maior
dificuldade em se afirmar uma tendéncia de resposta do tipo “Sim” para outros possiveis inquiridos.

Pode também afirmar-se que face aos 15 inquiridos nas questdoes Q1 a Q13 e Q15, quando o numero
de respostas “Sim” € igual ou superior a percentagem aproximada de 75% dos inquiridos, assiste-se a
rejeicdo da hipotese nula criada, ou seja rejeita-se para um nivel de significancia de 5% que o nlimero
de respostas do tipo “Sim” € igual as restantes possibilidades de resposta. Os resultados obtidos com a
questdao Q9 revelam que a mesma esta ligeiramente acima do limite da ndo rejeigdo, quando face ao
numero de respostas “Sim” seria espectavel a rejei¢ao, facto semelhante ocorre com a questdo Q2d. Se
porventura analisarmos as mesmas frequéncias, mas com niveis de propor¢do na ordem de 0,7, em vez
de 0,5, mantendo o mesmo nivel de significncia, conclui-se que as questdes Q2d e Q5 seriam
rejeitadas. Por sua vez, se a proporgdo for de 0,3, as questdoes Q2a, Q2e e Q9 sdo rejeitadas, mas
existem outras que passam de rejeitadas para nao rejeitadas.

c) Teste Qui-quadrado (Chi-square)

O teste do Qui-quadrado ¢ adequado a variaveis qualitativas com diversas categorias de dados do tipo
nominais. Este teste permite comprovar o registo de significativas diferencas entre 2 distribuigdes,
medindo a discrepancia entre as frequéncias observadas e as esperadas. Caso o valor seja “0”, significa
que ndo existe diferenca entre as frequéncias observadas e as esperadas.

Em situagdo inversa, quanto maior for o valor estatistico de aplicagdo do teste do Qui-quadrado, maior
¢ o grau de divergéncia entre as variaveis. Assim aplicando o calculo auxiliar do programa SPSS
(anexo V.3), considera-se (H,) as variaveis sdo independentes e (H;) as variaveis sdo dependentes,
considerando um nivel de significancia usual de 5%. Os resultados obtidos para cada questdo constam
do Quadro 6.28, bem como a decisao de rejeicdo ou nao da hipodtese nula.

Quadro 6.28 - Probabilidades de significancia e decisao de rejeicdo/nao rejeigdo das hipdteses

Questao Nivel Signif. Decisdo | Questdo Nivel Signif.  Decisdo
Q2a 0,091 0,763 NR Q7b 11,267 0,001 R
Q2b 10,286 0,001 R Q7c 11,267 0,001 R
Q2c 7,143 0,008 R Q7d 11,267 0,001 R
Q2d 3,769 0,052 NR Q8 5,4 0,020 R
Q2e 1,333 0,248 NR Q9 3,267 0,071 NR
Q4 11,267 0,001 R Q14a 9,2 0,655 NR
Q5 0,286 0,593 NR Q14c 0 1 NR
Q7a 0,6 0,439 NR Q15a 9,308 0,002 R

Sendo:
Nivel de Signif — Nivel de significancia calculado;
R — Rejeitada;

NR — N&o Rejeitada

Analisando os resultados obtidos, confirma-se que as questdes Qla, Qlb, Qlc, Q1d, Qle, Q3, Q6,
Q10, Q11, Q12, Q13, Q14b, Q15b e Q15¢ ndo sdo objeto de calculo, uma vez que as respostas nestas
questdes sdo constantes de valor “0”, significando que nao existe diferenga entre as frequéncias
esperadas e as observadas.
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Por sua vez, as questdes Q2a, Q2d, Q2e, Q5, Q7a, Q9, Ql4a e Ql4c ndo permitem rejeigdo de Hy,
concluindo-se que as respostas obtidas nas referidas questoes sao independentes entre si, considerando
um nivel de significancia de 5%, podendo assim afirmar-se que a resposta dos inquiridos nestas
questdes ¢ influenciada em primeira instancia pelas respostas obtidas, pelas proprias carateristicas das
questdes, dos proprios conteudos tematicos, entre outras causas.

d) Teste Q de Cochran

Este teste foi proposto por W. Cochran como uma extensdo do teste de McNemar, aplicando-se a
variaveis nominais dicotomicas. As hipoteses agregam proporgdes de uma das duas caracteristicas da
variavel em estudo, ndo sendo significativamente diferentes em todas as amostras (H,) ou se pelo
contrario existe pelo menos 2 proporcdes significativamente diferentes (H;).

Em H) se a probabilidade de “sucesso” for igual em todas as amostras, a estatistica do teste Q de
Cochran tem uma distribui¢do do tipo Qui quadrado com (k-1) graus de liberdade, rejeitando-se a H,
se (Q > X’/ 44.1), ou seja quando (p — value < o). Assim, considerou-se H, como a hipédtese onde a
propor¢ao entre afirmagdes e outro tipo de resposta sdo iguais e H; onde a proporgdo entre afirmagdes
sdo significativamente diferentes. Para aplicagdo do calculo utiliza-se a férmula F7.2 via calculo
automatico pelo programa SPSS (anexo V .4).

(k — D[k TE, 62 — (T%, 6)7] FémulaF 7.2
kI Li-XnL

Sendo:

G; o numero total de sucesso na coluna ou grupo j;

L; & o nimero de sucessos na linha ;

K — € o numero de amositras ou grupos emparelhados;

N — numero de sujeitos em cada amostra (dimenséo da amostra)

Aplicando o teste Q ao conjunto das 30 alineas ¢ com recurso ao programa SPSS, obtém-se Q=43,216,
considerando 29 graus de liberdade (df = k-1), N=3 e nivel de significancia de 0,043. Conclui-se,
como o nivel de significancia ¢ inferior a 0,05 (5%) que ¢ de rejeitar a hipotese Hy em favor da
hipdtese alternativa H;, prevalecendo uma propor¢do de afirmacdes nas questdes significativamente
diferente, representando as respostas do tipo “Sim” cerca de 85% do conjunto total de respostas
possiveis. Contudo caso o nivel de significancia estimado fosse de 4%, a hipotese ndo seria alvo de
rejeicdo. Excluindo a questdo Q14 verifica-se que Q=70,208, considerando 26 graus de liberdade, N=7
e nivel de significancia 0, concluindo-se que ¢ inferior a 5%, logo mantem-se rejeitada a hipotese H,
em favor da hipodtese alternativa H; (existe pelo menos 2 proporg¢des significativamente diferentes).

Ou seja, as diferencas observadas sdo estatisticamente significativas para niveis de significancia
frequentemente utilizados (5%), registando as questoes onde existe maior discrepancia proporcional de
respostas afirmativas, provavel diferenca de conhecimentos mais especificos sobre as tematicas em
analise por parte dos entrevistados.

e) Conclusio dos testes estatisticos nido paramétricos para variaveis nominais

Existe um conjunto de questdes comuns cuja fiabilidade encontra maior vulnerabilidade, tanto pelo
teste binomial como pelo teste de Chi-quadrado, nomeadamente as questdoes Q2a, Q2d, Q2e, QS5, Q7a,
Q9, Ql4a e Ql4c. Esta convergéncia ¢ devida a grande variabilidade de respostas do tipo “Sim” e
“Néao” obtidas em cada uma das referidas questdes. No entanto qualquer analise ¢ enquadrada com as
devidas reservas, sabendo-se no entanto que uma amostra reduzida pode limitar constatacdes mais
refinadas em termos estatisticos e a propria fiabilidade.
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Analisando as questdoes Q2a e Q2e percebe-se uma incorreta interpretacdo quanto aos seus objetivos,
confirmando-se tal facto aquando do novo contacto com alguns dos intervenientes, onde afirmam
“Sim” perante o cenario esclarecido posteriormente, contribuindo para confirmar a pertinéncia dos
aspetos descritos nestas questdes, apesar das questoes Qla e Qle reforcarem esses mesmos aspetos. A
questdo Q5 apresenta 53,3% de respostas “Sim”, que embora favoravel revela baixa consisténcia de
tendéncia no “Sim”. As questdes Q7a e Q9 tém justificagdo semelhante a questdo Q5, muito embora
os inquéritos tenham revelado respostas “Sim” acima destes, com percentagens de 60% e 73,3%,
respetivamente, concluindo-se que hé alguma tendéncia favoravel a pertinéncia dos aspetos citados em
projeto de reabilitacdo de edificios antigos.

Analisando por ultimo as questoes Ql4a ¢ Ql4c estas referem-se a questdes cuja resposta ndo ¢
respondida por todos os intervenientes, por se destinarem apenas a intervenientes que exerceram
fungdes de diretor de obra, dai que o conjunto de respostas “Sim”, face a totalidade de inquiridos da
amostra, demonstre suficiéncia para a justificacao.

Embora os testes binomiais e de Chi-quadrado revelem reserva na analise de algumas questoes, a
analise de consisténcia revela aceitagdo do questionario, embora com algumas reservas ja referidas.

A aplicagdo do teste Q de Cochran revela que existe significativa diferenca entre a proporgdo de
respostas “Sim” e as restantes possibilidades de resposta no conjunto das questdes analisadas.

6.4. TESTE DE HIPOTESES
6.4.1. HIPOTESES DE TRABALHO

Este trabalho parte da proposigdo genérica que os edificios antigos sdo tdo ou mais sustentaveis que os
edificios novos, estando dependentes de uma eficiente gestdo das operagdes de reabilitagdo. No
capitulo 1 fez-se referéncia as hipoteses formuladas para este estudo. Uma hipotese € uma conjuntura
@2 ou seja envolve uma causa e um efeito sem indicar a natureza da
relacdo. As hipoteses atendem a relacdo entre varidveis, as fontes de observacdo, pesquisa
bibliografica, resultados de outras investigacdes, teorias e proprias intui¢des “** **¥. Estas podem ser
classificadas em hipoteses basicas ou principais © (principal resposta ao problema), podendo ser
complementadas com hipéteses secundarias ou sub-hipoteses @ (informagdes complementares com
outra possibilidade de resposta ao problema). As hipoteses formuladas neste trabalho atendem as
seguintes premissas:

entre duas ou mais variaveis

= consideragdo da variavel enunciada no estudo;

= agregacdo de aspetos relativos a envolvente, projeto e obra;

= gestdo de problemas e de especificidades proprias da reabilitacdo de edificios antigos;
= adocao de praticas que representam solugdes mais sustentaveis que as convencionais;
= existéncia de coordenagdo de projeto através das praticas implementadas em projeto;

= destaque das diferencas de intervengdo entre obra nova e obra de reabilitacdo;

= conhecimento e integragdo dos principios que visam a constru¢do sustentavel;

= concecdo atendendo a obtengdo de maiores beneficios em fase de utilizagao.

Este estudo considera uma hipdtese basica ou hipéotese principal ¥ e 3 sub-hipdteses ou hipéteses
secundarias . Estas tém em consideragio uma causa (fatores tematicos relacionados com a
envolvente, concegdo e execucdo - descritos no Quadro 1.2) e um efeito decorrente da variavel
(sucesso da gestdo de empreendimentos de reabilitagdo de edificios antigos).
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Hipdtese basica ou principal:

Os projetos de reabilitacdo de edificios antigos sdo elaborados com solugoes correntes e sem terem
em conta principios da sustentabilidade, ndo existindo metodologias de apoio a gestdo que levem em
conta as especificidades destas intervengoes. A tomada de decisdo por parte dos intervenientes deve
ser mais suportada por prdticas que levem em conta os aspetos relacionados com a legislagdo,
constrangimentos, recomendagoes técnicas e principios da construgdo sustentavel.

Sub-hipdteses ou hipdteses secundarias:

Sub-hipoétese 1

A ndo consideragdo na fase de projeto de reabilitagcdo de edificios antigos de aspetos relacionados
com a localizagdo e com a envolvente do edificio afeta de forma considerdvel uma eficiente gestdo do
empreendimento em fase de execugdo.

Sub-hipoétese 2

A ndo adogdo na fase de projeto de reabilitacdo de edificios antigos de prdticas de reutilizacdo de
materiais existentes e de constru¢do sustentavel afeta, numa perspetiva economico-social, a
rentabilidade do empreendimento.

Sub-hipoétese 3

Um eficiente processo de “procurement” que tenha em conta as especificidades do empreendimento
de reabilitagdo de edificios antigos, particularmente na defini¢do clara de critérios de sele¢do de
realizag¢do e fiscalizagdo da obra (supervisdo) tem um efeito positivo na qualidade e no prazo de
execucdo.

6.4.2. TESTE DE HIPOTESES - GENERALIDADES

O teste de hipoteses esta relacionado com a validagdo e com a confiabilidade dos resultados obtidos
com a investigacio, sendo estes a base para a avaliagio da validade ®*®. O capitulo 5 deste trabalho
define a metodologia de investigagdo a utilizar no teste das hipdteses. S. Bacharach (1989) refere que
o conceito de validagdo esta diretamente relacionado com a suposigdo de que as varidveis foram
corretamente medidas “*. A mensurabilidade de variaveis ndo fisicas, como o sucesso da gestio de
operagdes de reabilitagio, ndo tem uma escala simples e linear, requerendo outras precaugdes “*.
Existem diversos tipos de validagdo, tais como de critério, aparente, concetual, interna, externa, entre
outras. Para aplicar a validagdo concetual, Robert Yin (2005) descreve um conjunto de técnicas que
visam o aumento da qualidade do estudo, aumentando a fidedignidade e credibilidade dos dados:

» utilizagdo de multiplas fontes de dados;
= encadeamento de dados;
= revisdo do relatério do estudo de caso.

A validacdo concetual tem por base a explicagdo das tematicas consideradas e os seus resultados,
decrescendo no entanto se as medi¢des forem influenciadas por outras variaveis ©. Segundo o mesmo
autor Robert Yin, a validag¢do interna tem aplicagdo a estudos do tipo explicativos ou causais que
utilizam dados para descri¢des de teorias e outras *, facto que ndo acontece neste trabalho. Contudo,
J. P. Ponte (1994) refere que pode haver validacdo interna se o estudo ndo for unicamente da
imaginagdo do investigador e for reconhecido pelos participantes “°” (entrevistados), facto que sucede.
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Este trabalho envolve a ndo rejeicdo do sistema de gestdo, uma vez que o estudo de opinido
desenvolvido evidencia tendéncia para a consideracdo dos aspetos desse sistema na aplicacdo em
projetos de reabilitagio de edificios antigos. E portanto uma tendéncia para a validagdo interna,
reforcada com o reconhecimento da realidade por parte dos intervenientes tanto nas entrevistas do
estudo de opinido, como nas entrevistas no ambito do estudo de caso, ndo sendo no entanto defendida
pelo autor Robert Yin ®. A validagdo interna pode verificar-se pela triangulagdo de métodos e/ou
técnicas, assim como pela coeréneia entre as conclusdes do estudo e a realidade “°. Por sua vez, a
validag@o externa permite verificar se os resultados obtidos no estudo podem ser generalizados, ou seja
se os resultados de uma populacdo podem ser aplicaveis a outras populagoes.

Segundo C. Coutinho (2008) a validagio é também designada de credibilidade “**, e vista em funcio

da confiabilidade, sendo a validag@o interna dependente da coeréncia de conclusdes do estudo e da
realidade, tendo uma causa-efeito, mas ndo tendo no entanto tanta aplicabilidade em estudos
exploratorios. Ja segundo Lincoln e Guba (1985) existe “uma equivaléncia semelhante ao substituirem
a no¢do de validade pela de veracidade” “*®. A fiabilidade estd diretamente relacionada com a
confiabilidade, podendo ser determinada recorrendo a testes estatisticos de consisténcia interna, tais
como o indice alfa de Cronbach, Férmula 20 de Kuler-Richardson e teste das metades partidas (Split-
Half), entre outros. Estas técnicas baseiam-se no recurso a consulta do plano de investigacdo onde se
define o modo de aplicagio do estudo de caso ¢ o recurso a recolha de dados .

6.4.3. RESUMO DOS RESULTADOS DO ESTUDO DE CASO

Este estudo alargado de caso envolve a consulta documental de projetos de reabilitagdo de edificios
antigos complementada com entrevistas estruturadas com questiondrio, sendo uma das técnicas
propostas por Robert Yin (2005) ® para aumento da validagio. O encadeamento entre resultados deste
trabalho € visto de forma complementar e ndo aplicado ao conceito de triangulagdo. Embora o objetivo
ndo tenha sido a triangulacdo, nalguns casos essa situagdo acaba por se confirmar, refor¢cando os
resultados obtidos . Segundo Simdes (1990) “ndo existem métodos perfeitos, sejam eles
quantitativos ou qualitativos”, assim como técnicas ideais para recolha de dados “*”.

O estudo de caso alargado envolve a consulta documental de 7 projetos de reabilitagdo de edificios,
enquadrando-se as informagdes possiveis de obter do projeto no conjunto dos subindicadores do
sistema de gestdo, existindo alguns subindicadores para os quais o projeto era omisso. Recorre-se para
estes casos, a realizagdo de um conjunto de 30 questdes a 15 entrevistados intervenientes na area da
reabilitagdo de edificios antigos. Pretende-se averiguar a pertinéncia ¢ interesse dessas tematicas no
contexto do contributo para o sucesso da gestdo de empreendimentos de reabilitagdo de edificios
antigos.

O Quadro 6.29 resume os resultados obtidos no estudo alargado de caso (Quadros 6.16 e 6.23), e
especificamente, qual a fonte de dados enquadrada na resposta de cada subindicador. Sempre que nos
projetos analisados exista omissdo de dados que se enquadrem nos aspetos dos subindicadores do
sistema de gestdo, as entrevistas demonstram o seu interesse. Por sua vez, a coluna “outras
informagdes” regista a convergéncia das questdes utilizadas nas entrevistas ¢ dos documentos de
projeto que estdo na origem dos resultados obtidos perante cada subindicador.
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Quadro 6.29 - Sintese dos resultados do estudo alargado de caso (consulta documental e entrevistas)

Areas |Ind Subindicadores Fonte de N.° afirmacées Outras
"IN | Cad. ] Descrigao dos subindicadores dados positivas consideragoes
1 |SB1.1.1 | Transportes publicos Entrevista | 15/15 (100%); 6/15 (40%) Q1a; Q2a
,8 1.1 | 2 |[SB1.1.2 | Estacionamento automovel Entrevista |15/15 (100%); 13/15 (86,7%) Q1b; Q2b
g 3 [SB 1.1.3 | Amenidades locais Entrevista | 15/15 (100%); 12/15(80%) Q1c; Q2c
N . . A N . Projeto ou ficha
% 4 |SB1.2.1 | Meios exteriores de combate a incéndios C. Doc. Omissao em projeto SCIE
[3] -
o 12 5 |SB 1.2.2 | Redes técnicas em espago publico C. Doc. 6/7 (85,7%) PrOJetg;J::es de
(]
Py 6 [SB 1.2.3 | Qualidade espaco urbano Entrevista |15/15(100%); 10/15(66,6%) Q1d; Q2d
c 7 [SB1.3.1 | Ocupagdo do solo C. Doc. 7/7 (100%) Projeto arquitetura
g’ 1.3 8 [SB1.3.2 | indice de construgdo e impermeabilizagao C. Doc. 7/7 (100%) Projeto arq. e PDM
g 9 |SB 1.3.3 | Espagos verdes, de recreio e de lazer Entrevista [15/15 (100%); 4/15(26,7%) Q1e; Q2e
c 10 [SB 1.4.1 | Exposigao solar C. Doc. Omissao em projeto Projeto RCCTE
Wl Projeto RCCTE,
= ’ 11 [SB 1.4.2 | Orientagdo solar C. Doc. 717 (100%) Plantas de localiz.
e implantacéo
Projeto arquitetura
12 |SB 2.1.1 | Levantamentos C. Doc 7/7 (100%) e projetos
parcelares
121 Proj. arquitetura, proj.
: 13 |SB 2.1.2 | Caracterizagao e diagndstico C. Doc. 5/7 (71,4%) estabilidade, PSS,
RCD
14 [SB 2.1.3 | Singularidades dos projetos C. Doc. 7/7 (100%) Projeto arquitetura
e parcelares
15 |SB 2.2.1 | Liberdade/condicionantes de operagédo C. Doc. 7/7 (100%) Projeto arquitetura
16 |SB 2.2.2 | Relagao area Uutil/area bruta C. Doc. 7/7 (100%) Projeto arquitetura
12.2 J Uty
17 |SB 2.2.3 | Isolamento acustico e qualidade do ar interior C. Doc. Omissao em projeto Projeto venﬁc?gao
comp. acustico
) 18 |SB 2.3.1 | Redes técnicas prediais C. Doc. 7/7 (100%) PrOJetéogLea(ies de
(1] - —
lg 2.3 |19 [SB2.3.2 | Contencbes periféricas C. Doc. 7/7 (100%) Proj. establllldade
o 20 [SB2.3.3 | Fundagdes C. Doc. 7/7 (100%) €om proj. de
< escavagao e
8 21 |SB2.3.4 | Elementos estruturais C. Doc. 7/7 (100%) contengdo periférica
= e s . . Projeto arq. e
0,
N 22 |SB 2.4.1 | Reutilizagdo de materiais preexistentes C. Doc. 7/7 (100%) projetos parcelares
124 | 23 [SB 2.4.2 | Novos materiais Entrevista 15/15 (100%) Q3
24 [SB2.4.3 | Seguranga ao fogo C. Doc. 5/7 (71,4%) Projeto ou ficha
25 |SB 2.5.1 | Aproveitamento e reutilizagdo de aguas Entrevista 14/15 (93,3%) Q4
26 [SB2.5.2 | Coletores solares para AQS C. Doc. Omissao em projeto Projeto RCCTE
27 [SB 2.5.3 | Produgdo energia elétrica C. Doc. Omissao em projeto Po§5|blllda<3|e de
instalagéo
125 | 28 |SB 2.5.4 | Eficiéncia energética ao nivel do conforto térmico C. Doc. Omissao em projeto Projeto RCCTE
29 [SB2.5.5 | Solugdes complementares de eficiéncia energética C. Doc. 5/7 (71,4%) ij'e?ér?r'iceopmj'
30 |SB 2.5.6 | Solugdes bioclimaticas Entrevista o o
31 [SB 2.5.7 | Outras solugdes sustentaveis Entrevista 8/15 (53,3%), 13/13(100%) Q5, Q15b
32 [SB 3.1.1 | Estaleiro e espago envolvente C. Doc. 5/7 (71,4%) PSS
33 |SB 3.1.2 | Estado de conservagao de edificios adjacentes Entrevista
13.1 Estabilizagao e consolidagéo de obra e de edificios . 15/15 (100%), 6/6 (100%), Q6, Q14b,
34 |SB313 | Lgjacentes Entrevista | 12/13 (92%), 13/13(100% Q15a, Q15¢
J
° 35 |SB 3.1.4 | Impermeabilizagdo de edificios adjacentes Entrevista
.5 36 |SB3.2.1 | Quantidades de mao-de-obra e ritmos de trabalho Entrevista | 9/15 (60%) Q7a
- 37 |sB 322 Mao-de-obra especializada/capacidade técnica das Entrevista 14/15 Qb
b " | empresas (93,3%), 6/6 (100%), Q14b,
(5] 13.2 12/13 (92%), Q15a,
o 38 |SB 3.2.3 | Subempreitadas especializadas Entrevista (5;34:/31"2), 13/13((1 0002)) Q7c Q15¢
©
'_5 39 |SB 3.2.4 | Necessidade de acompanhamento técnico Entrevista 14/105 Q7d
o (93,3%),
[] 40 |SB 3.3.1 | Propenséo de alteragdes ao projeto C. Doc. 7/7 (100%) Projeto completo
-g Projeto arquitetura
] 41 |SB 3.3.2 | Propensao a ocorréncia de trabalhos imprevistos C. Doc. 7/7 (100%) e projeto
4 3.3 especialidades
o ’ = . ) o Projeto arquitetura
:’j’ 42 [SB 3.3.3 | Propensao ao incumprimento de prazos C. Doc. 7/7 (100%) ¢ calendarizagdio
~ L . 12/15 (80%), 6/6 (100%), Q8, Q14b,
a 43 |SB 3.3.4 | Propenséo para outras condicionantes de obra Entrevista 12113 (92%), 13/13(100%) Q15a, Q15c
44 [SB 3.4.1 | Trabalhos de prospecao arqueoldgica Entrevista 11/15 (73,3%) Q9
RJUE, CCP, RCD
13.4 | 45 |SB3.4.2 | Gestao de residuos de construgdo e demoligdo C. Doc. 7/7 (100%) (DL n.° 46/2008 de
12/3)
46 [SB 3.4.3 | Necessidades de realojamento de ocupantes Entrevista 15/15 (100%) Q10
47 [SB 4.1.1 | Intervengdo em espago urbano Entrevista 14/15 (93,3%) Q11
141 Mapa quantidades e
—~ 0 ’ 48 |SB 4.1.2 | Intervengao geral no edificio C. Doc. Omissao em projeto orgamento ou
x % lestimativa orgamental|
S |2 49 |SB 4.2.1 | Propenséo a beneficios e incentivos fiscais Entrevista 15/15 (100%) Q12
o ) 50 [SB4.2.2 | Estratégias de manutengdo e conservagdo Entrevista 15/15 (100%) Q13

Legenda: C. Doc.

— Consulta Documental
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6.4.4. TESTE DE SUB-HIPOTESES - VALIDAGAO E FIABILIDADE

No caso em estudo, para que a validagdo tenha maior expressao e fortalecimento € necessario definir
uma escala de quantificacdo perante a variavel sucesso da gestdo de empreendimentos de reabilitacdo
de edificios antigos. No entanto ndo se procede a classificacdo desse sucesso por niveis de
mensurabilidade “*, mas sim averiguar o interesse na aplicagio em projeto dos contetidos tematicos
que compdem o sistema de gestdo, bem como o seu contributo para a variavel descrita. O sistema de
gestdo ¢ baseado na aglutinagdo de diferentes matérias submetidas a um estudo de opinido, reforcando
o interesse das tematicas e o contributo para fundamentar a valida¢ao conceptual.

A viabilidade e fiabilidade sdo obtidas recorrendo a aplicagdo de testes estatisticos que permitem no
conjunto dos subindicadores do sistema ou individualmente analisar a fiabilidade e tendéncia de
validagdo das suas tematicas, pois algo com fiabilidade pode ndo ter validagdo, ndo se verificando no
entanto o contrario *.

Sub-hipétese 1

A ndo consideragdo na fase de projeto de reabilitagdo de edificios antigos de aspetos relacionados
com a localizagdo e com a envolvente do edificio afeta de forma consideravel uma eficiente gestdo do
empreendimento em fase de execugdo.

\

Sub-hipdtese que considera um conjunto de fatores ligados a “Envolvente e localizagdo”, estando
relacionada com “transportes publicos e estacionamento”, “amenidades”, “ocupagdo de solo e espaco
urbano”, “condicdo solar”, “infraestruturas”, entre outras associadas aos aspetos descritos nos

subindicadores indicados no Quadro 6.30.

Quadro 6.30 - Subindicadores relacionados com a sub-hipétese 1

Subindicador Subindicador
(1) SB1.1.1  Transportes publicos (6) SB1.2.3 Qualidade espago urbano
(2) SB1.1.2  Estacionamento automovel (7) SB1.3.1 Ocupagao do solo
(3) SB1.1.3 Amenidades locais (8) SB1.3.2 indice de construgdo e impermeabilizagéo
(4) SB1.2.1 Meios exteriores de combate a incéndios (9) SB1.3.3 Espacos verdes, de recreio e de lazer
(5) SB1.2.2 Redes técnicas em espago publico (47) SB4.1.1 Intervengdes em espago urbano

Esta sub-hipdtese regista duas constatagdes, por um lado a omissdo de informagdo nos projetos de
reabilitacdo de edificios antigos, e por outro que essa informacgdo contribui para o sucesso da gestao de
empreendimentos de reabilitacdo de edificios antigos. Pelo estudo de caso demonstra-se que os
projetos de reabilitagdo de edificios antigos convergem para aspetos relacionados com os
subindicadores 4, 5, 7 e 8, devido a imposicdes legais e aos resultados compilados no Quadro 6.23.

No estudo de caso verifica-se omissdo dos aspetos considerados nos subindicadores 1, 2, 3, 6, 9 e 47,
revelando pouca tendéncia descritiva nas especificidades preponderantes da sustentabilidade. No
entanto, as entrevistas realizadas na segunda parte do estudo alargado de caso, complementam a
consulta documental de projetos de reabilitagdo. As questdes Q1, Q2 e Q11 demonstram resultados de
que todos os aspetos dos subindicadores afetos a esta sub-hipdtese tém interesse, demonstrado por
mais de 65% de afirmacgdes positivas por parte dos entrevistados, Quadro 6.29.

A situag@o mais critica verifica-se nos subindicadores 1 e 9 onde a totalidade dos entrevistados revém
0s seus aspetos tematicos com proveito na oOtica do promotor, mas ndao revém a sua pertinéncia
enquanto condicionantes durante o processo de execucdo de obra. Esta falha de levantamento
enquanto condicionantes levou ao contacto junto dos projetistas entrevistados de forma a confirmar o
teor de resposta, verificando-se que a questdo nao foi alvo de boa interpretagdo e que efetivamente as
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respostas seriam do tipo “Sim”, facto que segundo Uwe Flick (2005) é possivel suceder neste tipo de
estudos ®*. Este teor de respostas quanto as condicionantes revela no entanto alguma falta de visdo
global relacionada com as especificidades da propria obra e da envolvente, situagdo frequente entre os
técnicos de projeto e os de execugdo. De facto, as tematicas relacionadas com estes subindicadores tém
efeito como condicionantes, embora externas ao estaleiro.

Apesar de nao terem sido quantificados os efeitos, as constatagdes desta sub-hipdtese t€ém uma relacio
direta do tipo causa-efeito. Assim, atendendo a certos requisitos aquando da compra e relacionados
com a envolvente e localizagdo, nomeadamente os descritos nos subindicadores 1 a 9 (causa), obtém-
se em fase de exploragdo/utilizacdo maiores beneficios nas diversas dimensoes da sustentabilidade.
Sdo exemplo a redugdo de consumo de recursos, de emissoes atmosféricas, de residuos, poupangas
econodmicas, entre outras (efeito). As causas anteriormente citadas quando bem geridas tém também
duplo efeito, nomeadamente na evidéncia dos constrangimentos que importa gerir em fase de obra,
para além de contribuirem para a redug@o de custos em espago urbano (efeito), aspeto esse descrito no
subindicador 47. Assiste-se deste modo a uma tendéncia para a validagao interna, refor¢ada por J. P.
Ponte (1994) com o reconhecimento por parte dos intervenientes no interesse destas tematicas no
sucesso da gestdo de operagdes de reabilitagio de edificios antigos “*>.

Neste trabalho estd presente a validagio aparente, pois as temdticas enunciadas no sistema de gestdo
sd0 uma tendéncia ao nivel da descri¢do, tanto nos projetos analisados, como sdo consideradas
pertinentes por parte de especialistas na area da reabilitacdo de edificios.

Em termos de validacdo externa, um dos requisitos € o estudo permitir generalizacdes a outras
situacdes € com outros intervenientes. Em termos dos aspetos descritos nos projetos, contata-se que ¢é
uma tendéncia generalizada nos mesmos, o que refor¢ca o conceito. Quanto aos aspetos ndo descritos
em projeto, analisa-se parte dos mesmos quanto a pertinéncia na otica do promotor e enquanto
condicionantes, verificando-se o seu interesse tematico. Verifica-se ainda que os resultados t€m o
mesmo interesse independentemente de serem provenientes de empresas de construcdo, arquitetos ou
engenheiros projetistas, registando-se também unanimidade no conjunto de respostas perante
diferentes grupos de atividade. E portanto uma tendéncia para validagdo externa da sub-hipotese e

convergéncia com os subindicadores atendidos na analise.

A andlise da fiabilidade esta relacionada segundo Robert Yin (2005) com o aumento de qualidade da
investigacdo, utilizando para o efeito testes estatisticos de avaliagdo da consisténcia interna e
adequados as carateristicas das variaveis em estudo, como o indice alfa de Cronbach. Os resultados
obtidos com a analise dos projetos de reabilitacdo ndo sdo alvo de testes de fiabilidade, por motivos
relacionados com a aplicabilidade e heterogeneidade de matérias distintas. O mesmo ndo acontece
com as entrevistas apoiadas por questiondrio que sdo alvo de testes estatisticos. Confirma-se com os
mesmos que existe consisténcia interna pelo indice alfa de Cronbach, embora se registe alguma falta
de fiabilidade em alguns aspetos focalizados pelos testes binomial e qui-quadrado (ponto 6.3.4.4).

Como conclusdo regista-se pelo teste que existe validagdo e fiabilidade da sub-hipdtese 1, quanto ao
interesse em projeto das temadticas evidenciadas nos subindicadores 1 a 9 e 47, contribuindo em
conjunto para o sucesso da gestdo de empreendimentos de reabilitacdo de edificios antigos.

Sub-hipoétese 2

A ndo adog¢do na fase de projeto de reabilitacdo de edificios antigos de prdticas de reutilizacdo de
materiais existentes e de constru¢do sustentavel afeta, numa perspetiva econdomico-social, a
rentabilidade do empreendimento.
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Sub-hipodtese que considera fatores da “Conce¢ao” (projeto), nomeadamente tecnologias e processos
de construcdo, recursos (matérias-primas, materiais, agua, energias), estado de conservacao, qualidade
dos projetos, abrangendo contetidos dos subindicadores do sistema de gestao do Quadro 6.31.

Quadro 6.31 - Subindicadores relacionados com a sub-hipétese 2

Subindicador Subindicador
(10) SB1.4.1 Exposicao solar (22) SB2.4.1 Reutilizagdo de materiais preexistentes
(11) SB1.4.2 Orientagéo solar (23) SB2.4.2 Novos materiais
(12) SB2.1.1 Levantamentos (24) SB2.4.3 Seguranga ao fogo
(13) SB2.1.2 Caraterizagao e diagnostico (25) SB2.5.1 Aproveitamento e reutilizagdo de aguas
(14) SB2.1.3 Singularidades dos projetos (26) SB2.5.2 Coletores solares para AQS
(15) SB2.2.1 Liberdade/condicionantes de operagéo (27) SB2.5.3 Produgéo energia elétrica
(16) SB2.2.2 Relagéao area util/area bruta (28) SB2.5.4 Eficiéncia energética ao nivel do conforto térmico
(17) SB2.2.3 Isolamento acustico e qualidade ar interior | (29) SB2.5.5 Solu¢des complementares de eficiéncia energética
(18) SB2.3.1 Redes técnicas prediais (30) SB2.5.6 Solugdes bioclimaticas
(19) SB2.3.2 Contengbes periféricas (31) SB2.5.7 Outras solugdes sustentaveis
(20) SB2.3.3 Fundagdes (49) SB4.2.1 Propenséo a beneficios e incentivos fiscais
(21) SB2.3.4 Elementos estruturais (50) SB4.2.2 Estratégias de manutengéo e conservagao

Esta sub-hipdtese também mostra que os projetos de reabilitagdo de edificios antigos ndo consideram
aspetos técnicos ligados as preexisténcias e na vertente da construcdo sustentavel, resultando em
praticas que nao favorecem a gestdo do empreendimento na perspetiva da fase de exploracdo e na
vertente ambiental com o reaproveitamento de recursos com passivel utilizagdo.

As tematicas agregadas nesta sub-hipotese abrangem aspetos enunciados em 24 subindicadores do
sistema de gestdo, obtendo-se respostas por consulta documental (projeto) em 18 desses
subindicadores (75%), Quadro 6.29. Parte destas respostas sdo omissas nos projetos analisados por
motivos relacionados com a ndo entrega para analise de todos os elementos solicitados, verificando-se
no entanto imposicao legal de descri¢do dessas tematicas no conjunto dos projetos de execucao
(subindicadores 10, 17, 26, 27 e 28). Contudo, em todo os projetos analisados ha tendéncia para a
unanimidade nas tematicas dos subindicadores 11, 12, 14 a 16, 18 a 22 ¢ em 5 dos 7 projetos
analisados para os subindicadores 13, 24 e 29, Quadro 6.29.

As informagdes contidas nos projetos associadas aos referidos subindicadores permitem concluir que
se adotam solugOes com carateristicas convencionais (Quadro 6.10 e anexo III.2), prevalecendo
respostas orientadas para os critérios de valora¢do 2 e 3. Contudo, nesta analise ¢ necessario ter em
conta que os critérios de valoracdo mais sustentdveis e com maiores beneficios (valoracdo 4 e 5) ndo
sdo, em alguns casos, unicamente dependentes dos projetistas, mas sim das proprias carateristicas da
intervencdo. Além deste facto, a analise segundo a metodologia do sistema de gestdo ¢ feita através do
projeto e ndo do resultado final, o que pode permitir diferencas significativas. Mesmo assim, a
resposta obtida em 13 dos 20 subindicadores permite responder aos minimos legais impostos,
demonstrando baixa aplicacdo de praticas dirigidas para a “Promogao da sustentabilidade”.

Os restantes 6 subindicadores (25%) do conjunto dos 24 e cujas tematicas ndo foram alvo de resposta
nos projetos analisados, referem-se aos aspetos especificos da sustentabilidade, tais como: 23 - “Novos
materiais”, 25 - “Aproveitamento e reutilizacdo de aguas”, 30 - “Solugdes bioclimaticas”, 31 - “Outras
solugdes sustentaveis”, 49 - “Propensdo a beneficios e incentivos fiscais” e 50 - “Estratégias de
manutengdo e conservagdo”. A analise do interesse relacionado com os aspetos destes subindicadores
¢ direcionado para um conjunto de 6 questoes designadas de Q3 (subindicador 23), Q4 (subindicador
25) e Q5 (subindicador 30 e 31), Q12 (subindicador 49), Q13 (subindicador 50) e Q15b (transversal e
complementar a varios subindicadores).
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Existe unanimidade de resposta por parte dos 15 entrevistados para com os aspetos presentes nos
subindicadores 23, 49 e 50, embora um dos entrevistados admita falta de informac¢ao no dominio dos
materiais com preocupacdes ambientais, podendo ser uma barreira a sua utilizacdo. As tematicas
agregadas no subindicador 25 obtém concordancia em 14 dos 15 entrevistados.

A questao Q5 ¢ direcionada para as tematicas relacionadas com os subindicadores 30 e 31, onde 8 dos
15 entrevistados considera que as condicionantes do edificio e do proprio centro historico sao pouco
flexiveis para implementar solugdes bioclimaticas e outras solugdes mais sustentaveis que as
convencionais. Um dos entrevistados refere que ¢ possivel implementar solu¢des neste dominio, mas
devem ser enquadradas de forma a ndo desvirtuar o contexto ¢ imagem do edificio e da envolvente,
articulando a cultura de preservagdo com a inovacdo. Esta constatacdo vem refor¢ada, quando fundida
por triangulagio “°” com a questio Q15b, onde a totalidade dos entrevistados estdo de acordo quanto &
importancia do coordenador de projeto promover em projeto, solugdes técnicas mais sustentaveis e
enquadradas com o contexto dos centros historicos, reforcando o interesse destes temas em projeto.

Verifica-se a validacdo aparente, pois os conteudos enunciados no sistema de gestdo sdo uma
tendéncia em projeto e quando omissos sdo considerados pertinentes por parte dos entrevistados.

Quanto a validacio externa, a generalizag@o € clara na maioria dos assuntos descritos pelos projetos
analisados e na sua convergéncia com os subindicadores do sistema. As tematicas dos subindicadores
omissas em projeto ndo envolvem obrigatoriedade legal. As generalizagGes a outras situagdes e com
outros intervenientes traduzem-se em resultados similares quando comparados entre grupos de
empresas de construgdo, arquitetos ou engenheiros projetistas. E portanto uma tendéncia a validagao
externa da sub-hipotese e do interesse dos aspetos dos subindicadores referidos no Quadro 6.31.

Apesar da validacdo interna nio ter tanta aplicacdo em estudos exploratorios, esta tem uma relagao
do tipo causa-efeito, facto que sucede neste estudo. Aplicando solugdes e praticas em fase de projeto
relacionadas com tematicas descritas nos subindicadores 10 a 31 ¢ 49 a 50 e que sigam critérios de
valoragdo mais elevados (causa) obtém-se em fase de exploragdo/utilizagdo beneficios de diversa
ordem ao nivel social, ambiental e economico. Sdo exemplo a redugdo de consumo de recursos, de
emissOes atmosféricas, de residuos, poupangas economicas, entre outras que visam a sustentabilidade
(efeito), para além de contribuirem para o sucesso da gestdo de operacdes de reabilitagdo de edificios
antigos. Assiste-se deste modo a uma tendéncia para a validagdo interna atendendo ao reconhecimento
evidenciado pelos entrevistados sobre as tematicas incluidas no sistema de gestio “*.

Quanto a fiabilidade, o conjunto de respostas afirmativas em projeto mostram tendéncia que nao foi
objeto de andlise em termos de testes estatisticos por razdes ja citadas. Os resultados obtidos com as
entrevistas sdo alvo desses testes, nomeadamente o indice alfa de Cronbach e outros. As questdes
referentes aos aspetos descritos nos subindicadores 23, 49 ¢ 50 ndo s8o alvo de analise, uma vez que
todas as respostas obtidas sdo do tipo “Sim”, ndo apresentando varidncia. O mesmo ndo sucede com as
restantes questoes dos subindicadores 25, 30 e 31, apresentando alfa de Cronbach de 0,626 para Q4 ¢
Q5 e de 0,577 para QI15b, permitindo alguma fiabilidade, embora existam algumas reservas
relacionados com a modelacdo das respostas na questao Q15b (ponto 6.3.4.4). No entanto, no caso de
existir modelagdo de uma resposta “Nao” nas questoes onde prevalece de forma unanime o “Sim”, o
valor do indice alfa é superior a 0,75, aumentando a fiabilidade ao nivel da consisténcia interna do

conjunto.

Como conclusdo regista-se pelo teste que existe validagdo e fiabilidade da sub-hipdtese 2, quanto ao
interesse em projeto dos aspetos e tematicas relacionadas com os subindicadores 10 a 31 ¢ 49 a 50.
Verifica-se pela consulta de projetos que ainda se implementam solu¢des convencionais € com
minimos regulamentares, embora se constate alguma necessidade de mudanga de mentalidades em
beneficio do sucesso da gestdo de empreendimentos de reabilitagdo de edificios antigos.
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Sub-hipétese 3

Um eficiente processo de “procurement” que tenha em conta as especificidades do empreendimento
de reabilitagdo de edificios antigos, particularmente na defini¢do clara de critérios de selegdo de
realizagdo e fiscalizacdo da obra (supervisdo) tem um efeito positivo na qualidade e no prazo de
execucdo.

Sub-hipdtese que considera fatores relacionados com a “Execucdo” (obra), estando ligadas a gestdo de
residuos, desperdicios, estaleiros, recursos humanos, condicionantes, alteracdes, imprevistos € riscos,
custos, atendendo aos aspetos dos subindicadores do sistema de gestdo descritos no Quadro 6.32.

Quadro 6.32 - Subindicadores relacionados com a sub-hipotese 3

Subindicador Subindicador
(32) SB1.4.1 Estaleiro e espago envolvente (40) SB2.4.1 Propensao de alteragbes ao projeto
Estado de conservagdao de edificios Propensdo a ocorréncia de trabalhos
(33)SB1.42 5 ¢ MC10S 1 41y sB2.4.2 | OPO" '
adjacentes imprevistos

Estabilizagdo e consolidagdo de obra e de
(34)SB2.1.1 o ooNzaca ¢ (42) SB2.4.3 Propensdo ao incumprimento de prazos
edificios adjacentes

(35) SB2.1.2 Impermeabilizagéo de edificios adjacentes (43) SB2.5.1 Propensao para outras condicionantes de obra

Quantidades de mao-de-obra e ritmos de

(36) SB2.1.3
trabalho

(44) SB2.5.2 Trabalhos de prospegéo arqueoldgica

Mao-de-obra especializada/capacidade
(37)SB2.21 | P P (45) SB2.5.3 Gestao de residuos de construgao e demoligao
técnica das empresas

(38) SB2.2.2 Subempreitadas especializadas (46) SB2.5.4 Necessidade de realojamento de ocupantes

(39) SB2.2.3 Necessidade de acompanhamento técnico

Esta sub-hipotese clarifica a importancia em agregar nos projetos de reabilitacdo de edificios antigos, a
descrigdo de praticas de apoio a gestdo de construg@o e que auxiliam a tomada de decisdes em fase de
obra. Estdo subjacentes na sub-hipotese aspetos relacionados com a totalidade dos 15 subindicadores
da area “Execucao de obra e estaleiro” do sistema de gestdo. Destes 15 subindicadores, apenas 5
tiveram resposta com informacgdes oriundas dos projetos analisados, obtendo-se unanimidade de
respostas perante as tematicas contidas nos subindicadores 40, 41, 42 e 45, verificando-se no entanto
em 5 dos 7 projetos analisados aspetos relacionados com o subindicador 32, Quadro 6.23. Verifica-se
que as tematicas da sub-hipotese 1 agregam aspetos do subindicador 8 - “Indice de construgdo e
impermeabiliza¢do”. Este tem interesse na gestdo de obra, sobretudo em termos de area disponivel e
do espaco de estaleiro (subindicador 32). O reconhecimento do interesse da inclusdo em projeto das
tematicas descritas nos restantes 10 subindicadores 33 a 39, 43 a 44 e 46 da area “Execucédo de obra e
estaleiro” ¢ conseguido recorrendo-se a técnica de entrevista estruturada com questionario. Os aspetos
contidos nestes subindicadores ndo sdo imposi¢ao legal, mas auxiliam o apoio na gestdo de obra.

As entrevistas mostram que as tematicas compiladas no subindicador 36 - “Quantidades de mao-de-
obra e ritmos de trabalho” sdo as que tiveram menor nimero de respostas favoraveis, com 9 respostas
“Sim” no total dos 15 entrevistados, representando 60%. Os aspetos relacionados com os restantes
subindicadores testados via entrevista obtém maior nimero de respostas favoraveis face ao
subindicador anteriormente referido, atingindo unanimidade por parte de todos os entrevistados
perante os subindicadores 33 a 35 e 46, revelando tendéncia para a concordancia, Quadro 6.23. Por sua
vez, alguns dos aspetos analisados nesta parte das entrevistas sdo alvo de outras questdes, de forma a
permitir um teste duplo, cuja validacdo ¢ fundamentada por praticamente todos os entrevistados para
com os subindicadores 33 a 39 e 43. Deste modo, as varias fontes de dados utilizadas e respetivo
encadeamento suscitam o interesse em reunir nos projetos de reabilitagdo de edificios antigos,
informagdes sobre constrangimentos e ligadas aos subindicadores 32 a 46.
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Verifica-se que existe validacio aparente perante o interesse em projeto das tematicas enunciadas nos
subindicadores 32 a 46 do sistema de gestdo. Quando omissos sdo considerados pertinentes por parte
de especialistas na area, facto constatado com os resultados descritos no Quadro 6.29.

Em termos de validacdo externa e generalizacdo a outras situagdes, existe unanimidade nos
resultados, mesmo entre diferentes grupos de entrevistados, revelando tendéncia para a validacao
externa da sub-hipotese 3 e das tematicas dos subindicadores 32 a 46.

Na validagao interna existe uma relagdo direta causa-efeito, facto que sucede neste estudo, apesar de
ndo terem sido mensuraveis os efeitos. Aplicando solucdes e praticas em fase de projeto relacionadas
com aspetos de apoio a gestdo de obra descritos nos subindicadores 32 a 46 e que sigam critérios de
valoragdo de maior majoragdo (causa), permitem obter em fase de execucdo (obra) maiores beneficios
com a redugdo de imprevistos e de riscos. Sdo exemplo o acréscimo de prazos e de custos, improviso
de solugdes pouco ponderadas, de correta adequagdo de recursos, entre outras variaveis que devem ser
eliminadas aquando da realizagdo do projeto, de modo que em conjunto contribuam para o sucesso da
gestdo de operagdes de reabilitacdo de edificios antigos (efeito). Verifica-se desta forma tendéncia
para a validacdo interna, redobrada com o reconhecimento por parte dos entrevistados “*> do interesse
destas tematicas do sistema de gestdo aplicadas na reabilitagdo de edificios antigos. Enquadra-se ainda
esta abordagem com as recomendagdes descritas pelo Tribunal de Contas e que visam divulgar outras
intervengdes realizadas e implementar processos de gestio mais eficientes '*2*

Em termos de fiabilidade, o conjunto de respostas afirmativas em projeto mostra tendéncia acima de
70%, ndo sendo no entanto objeto de andlise por testes estatisticos. Os resultados obtidos com as
entrevistas foram alvo desses testes. As tematicas descritas nos subindicadores 33 a 35 e 46 ndo sdo
calculados pelo indice alfa de Cronbach uma vez que existe totalidade de respostas “Sim”. O mesmo
ndo sucede com os aspetos de outros subindicadores, apresentando valores de 0,53 para os
subindicadores 38, 39 e 43 e acima de 0,626 para os subindicadores 36, 37 ¢ 44.

Conclui-se que o teste permite a validacdo e fiabilidade da sub-hipotese 3, assistindo-se por um lado a
aplicagdo em projeto de solucdes com carateristicas convencionais que respondem aos minimos
regulamentares. Por outro lado, as entrevistas demonstram o reconhecimento da necessidade de
mudanca na forma de intervir. As tematicas enunciadas nos subindicadores 32 a 46 auxiliam no
desenvolvimento do processo de “procurement”, fomentando a aplicagdo de praticas mais sustentaveis
e mais benéficas para o sucesso da gestdo de empreendimentos de reabilitagdo de edificios antigos.

6.4.5. TESTE DA HIPOTESE BASICA - VALIDAGAO E FIABILIDADE

Perante a analise e conclusdes da validacdo e fiabilidade das sub-hipdteses formuladas, as tendéncias
demonstram o mesmo para a hipdtese basica ou principal.

Antes de uma analise mais refinada faz-se referéncia ao subindicador 48 - “Intervencdo geral no
edificio”. Este subindicador influencia as opg¢des e tomadas de decisdo, revelando interesse na
interagdo com os aspetos técnicos ligados a reabilitagdo do edificio. O custo de interveng@o ¢ provavel
que seja o de maior importincia no contexto da reabilitacdo, uma vez que ¢ uma das variaveis de
decisdo na retragdo ou continuidade do processo. Sdo de ponderar praticas de reabilitagdo a custos
mais baixos que a construgdo nova ®", aproveitando as preexisténcias e intervindo de forma moderada
(praticas de ligeira e média dimensdo). Em oposicdo, interven¢des mais profundas envolvem custos
mais avultados e geralmente superiores aos de obra nova. No conjunto dos projetos analisados néo se
encontram referéncias aos montantes dos custos da intervengdo, uma vez que nao foram cedidos para
analise todos os elementos solicitados. Contudo, face a legislag@o, tanto pelo RJUE como pelo CCP, é
obrigatdrio proceder ao célculo do custo da intervencdo. Este custo é o valor base do procedimento
concursal, no caso de obras publicas e da defini¢ao da classe de alvara da empresa de construgao.
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O custo da obra faz parte dos elementos que constituem o projeto, considerando-se no questionario as
questdes Ql4a e Ql4c relacionadas com custos. A resposta a estas esta destinada a intervenientes do
grupo das empresas de construgdo (6 entrevistados). Na questdo Q14a questiona-se a consideragdo de
acréscimos de custos em fase de orgamentacdo para compensar eventuais imprevistos € condicionantes
omissas ou mal caraterizadas em projeto. Dos 6 intervenientes, 3 responderam “Nao”, 2 responderam
“Sim” e 1 ndo respondeu. Relativamente a questao Q14c questiona-se se os projetos de reabilitagdo de
edificios sdo elaborados adotando praticas similares as de construcdo tipicamente nova. Em termos de
respostas obtém-se um empate em 3 respostas para “Sim” ¢ 0 mesmo numero para “Nao”. Embora se
reconheca que a amostra ¢ francamente reduzida, foi de todas as questdes a que teve maior impacto na
resposta, uma vez que os resultados constatados ndo sdo claros, deixando dividas na correta
interpretacdo. Neste sentido, os resultados mostram muito provavelmente que ha acréscimo de prego
para considerar imprevistos e que as obras de reabilitagdo sdo ainda abordadas de forma similar a
constru¢do nova, mostrando até em certa medida que as intervengdes sejam mais profundas que as
necessarias. As preocupacdes econdmicas e técnicas exigem maior esforgo técnico e de criatividade.

Neste ponto justificam-se os moldes da validacdo e da fiabilidade da hipotese basica formulada, tendo
por base os resultados descritos no Quadro 6.23 e conclusdes do teste das sub-hipoteses.

Hipotese basica

Os projetos de reabilitacdo de edificios antigos sdo elaborados com solugcoes correntes e sem terem
em conta principios da sustentabilidade, ndo existindo metodologias de apoio a gestdo que levem em
conta as especificidades destas intervengoes. A tomada de decisdo por parte dos intervenientes deve
ser mais suportada por prdticas que levem em conta os aspetos relacionados com a legislagdo,
constrangimentos, recomendagdes técnicas e principios da construgdo sustentavel.

A hipdtese relaciona por um lado o processo de decisdo em intervenientes na reabilitacdo de edificios,
com a gestdo dessas praticas em projeto e a sua ligacdo a legislacdo, constrangimentos, recomendagdes
técnicas e principios da sustentabilidade. Estas particularidades, embora com contextos diversos, sdo
possiveis de relacionar, sendo o sistema de gestdo um exemplo dessa aplicagdo. O sistema de gestdo
atende as especificidades de maior relevancia na reabilitacdo de edificios antigos, ressalvando as
diferengas de intervengdo face a obra nova. O estudo de opinido ¢ o estudo alargado de caso
demonstram a pertinéncia de aplica¢do das referidas tematicas em projeto, contribuindo quer para o
apoio a tomada de decisdo por parte de intervenientes, quer para a consisténcia ao nivel da validagdo
conceptual.

Neste estudo procede-se ao teste dos aspetos do sistema de gestdo, atendendo aos pressupostos
descritos na hipdtese. Esta fomenta a realizagdo de um estudo alargado de caso que envolve a consulta
documental de projetos de reabilitacdo de edificios antigos. No entanto, a consulta documental revela
solugdes pouco alinhadas com as melhores praticas de gestdo a aplicar na reabilitagdo de edificios
antigos, devendo as tomadas de decisdo dos intervenientes serem melhor suportadas, Quadro 6.23.

Os resultados obtidos na consulta documental de projetos revelam que as tematicas de 28 dos 50
subindicadores (56%) sdo atendidas em projeto, considerando-se nesta percentagem as informacdes
omissas devido a ndo cedéncia de todos os elementos que constituem os projetos, mas legalmente
exigidos. A pertinéncia das tematicas dos restantes 22 subindicadores omissos (44%), sobretudo da
area “Execucdo de obra e estaleiro”, é obtida com recurso as entrevistas estruturadas com questionario.
Este é direcionado para as temadticas dos subindicadores cuja informacdo se encontra em falta nos
projetos. Os resultados menos favoraveis obtidos na consulta documental de projetos de reabilitacdo
recaem sobre os subindicadores 13, 24, 29 e 32 com respostas favoraveis em 5 dos 7 projetos
analisados (superior a 70%). Por sua vez, os resultados menos favoraveis obtidos com as entrevistas
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recaem sobre os subindicadores 1, 9 e 31. O contexto desta analise ja foi descrito aquando da analise
das sub-hipdteses, revelando que s3o situacdes menores que acabaram por ser contrariadas com
resultados de outras questdes e por algum efeito de triangulagao.

Antes da validagdo tem de ser justificada outra constatacdo agregada na hipdtese, nomeadamente que
os projetos de reabilitagdo de edificios antigos sdo ““/...] elaborados com solu¢des correntes e sem
terem em conta principios da sustentabilidade [...] ”. Perante as solugdes descritas nos projetos alvo
de analise, regista-se a predominancia de critérios de valoracdo pontuados entre 2 e 3, revelando
proximidade com praticas convencionais. Em mais de 60% dos projetos analisados sobressaem
praticas mais sustentdveis e com os critérios de valoragdo pontuados com 4 e 5, estando estas
presentes nos subindicadores 7, 14, 19 ¢ 22. Em oposi¢do, em mais de 60% dos projetos analisados
sobressaem praticas menos sustentdveis, em subindicadores relacionados com as preexisténcias,
nomeadamente nos subindicadores 12, 13, 18, 29 e 32, onde prevalecem critérios de valoracdo
pontuados com valor 1 e 2. Deste modo, confirma-se a predominancia de solu¢des correntes, pouco
sustentaveis e omissas nas tematicas dos subindicadores da area “Execucao de obra e estaleiro”.

Em termos de validagdo regista-se a existéncia de validacio aparente, pois em todos os aspetos
enunciados nos subindicadores do sistema de gestdo existe tendéncia para a sua consideragdo em
projeto, sendo os omissos considerados pertinentes por especialistas na area, Quadro 6.23.

Na validac¢fo externa os resultados da consulta documental sdo por si s6 generalizaveis, pois sdo fruto
de imposi¢des regulamentares. Os resultados das entrevistas apontam para unanimidade na tendéncia
de atribuir importancia a outras tematicas a incluir nos projetos, mas ndo obrigatdrias por lei.

Acerca do descrito relativo a validacdo interna, contribuem para esta sustentacdo os resultados
obtidos por parte da consulta documental e entrevistas. Deste modo, o conjunto de fatores descritos no
sistema de gestdo quando bem articulados e geridos, contribuem para o sucesso da gestdo de obras de
reabilitagdo de edificios antigos (efeito).

Quanto a fiabilidade, o conjunto das respostas obtidas via consulta documental registam respostas
afirmativas acima de 70% para os aspetos de cada subindicador objeto de andlise. Os resultados
obtidos com as entrevistas sdo alvo de testes estatisticos, estando descritos de forma mais detalhada no
ponto 6.3.3.4. A determinacdo da consisténcia interna para com as respostas obtidas no questionario
revela fiabilidade (ponto 6.3.4.4 e anexo V).

Conclui-se com o teste a validagdo e fiabilidade da hipotese basica, assistindo-se a pertinéncia de
implementar em projeto além das convencionais informagdes, e contempladas nos subindicadores do
sistema de gestdo, contribuindo assim para o sucesso da gestdo de empreendimentos em obras de
reabilitag@o de edificios antigos € 0 apoio aos agentes intervenientes.

6.5. PRINCIPAIS CONCLUSOES DO CAPITULO

A reabilitagdo de edificios antigos envolve um conjunto de particularidades que importa conhecer e
saber gerir de forma mais eficiente. Seguindo os pressupostos definidos no inicio do estudo, o sistema
de gestdo ¢ uma metodologia de apoio a gestdo e tomada de decisdo por parte de diversos
intervenientes na reabilitagdo de edificios antigos, agregando matérias relacionadas com legislacdo,
normas, constrangimentos ¢ recomendag¢des técnicas, incorporando a dimensdo da sustentabilidade.

O sistema de gestdo ¢ uma metodologia cujos aspetos contidos nos subindicadores e respetivos
critérios de valoragdo auxiliam a variavel sucesso na gestdo de empreendimentos de reabilitagdo de
edificios antigos. Esta variavel constitui o efeito presente nas hipoteses, sendo as causas um conjunto
de fatores, que quando bem geridos fomentam o sucesso na gestdo deste tipo de operacdes. O sistema
de gestdo serve de meio para o teste das hipoteses formuladas.
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O sistema ¢ estruturado em 4 areas, que agregam 15 indicadores distribuidos por 50 subindicadores.
Cada subindicador tem 5 critérios de valoragao, com praticas que promovem solu¢des na vertente da
sustentabilidade e com os beneficios respetivos, considerando-se o critério de valoragdo pontuado com
2 nos casos de adotar solugdes correntes ou convencionais, correspondendo as praticas valoradas de 3
a 5 a opgdes técnicas e de gestdo mais adequadas e mais sustentaveis e que traduzem maiores
beneficios.

O sistema de gestdo ¢ submetido a um estudo de opinido que envolve a participacdo de diversos
especialistas na area da reabilitagdo de edificios, permitindo as suas opinides fazer ajustes a0 mesmo.
As alteragdes mais profundas sdo referentes a introdugdo de matérias dirigidas para a preservagdo das
preexisténcias, com especial foco para as de reconhecido valor historico e cultural, bem como na
selecao de materiais de construgdo com possibilidade de reutilizacdo e que atendam a preocupagdes
ambientais durante o seu fabrico ¢ utilizag3o.

Este capitulo abrange também os resultados obtidos com o estudo alargado de caso e respetivo teste da
hipdtese e sub-hipoteses, conjugados com a metodologia de investigacdo ajustada a estudos
qualitativos com abordagem exploratoria. O estudo alargado de caso € dividido em 2 etapas distintas,
que envolvem a consulta documental de projetos de reabilitagdo de edificios antigos complementado
com entrevistas apoiadas por questionario. Este estudo de caso tem duas fontes de dados com o
objetivo de se complementarem entre si, ndo sendo um estudo de caso multiplo em que se recorre a
validagdo pela técnica de triangulagio “°”, embora esta esteja presente em alguns casos pontuais.

A consulta documental permite demonstrar a existéncia de informacdo enquadravel em cerca de 56%
dos subindicadores, superando o limite de 50% previamente definido na metodologia de investigacdo.
As omissOes sdo comuns entre os projetos analisados e atendem sobretudo a aspetos contemplados em
subindicadores relacionados com as areas “envolvente e localizagdo”, “execugdo de obra ¢ estaleiro”,
bem como aos referentes a “novos materiais” e solugdes de “promogao da sustentabilidade”. Ou seja,
os aspetos ligados a uma rigorosa caraterizagao “in situ” do local e arredores e de aspetos direcionados
a gestdo de construgdo, sao pouco atendidos e propiciam a ocorréncia de imprevistos e de riscos
relacionados com acréscimo de custos, de prazos, de decisdes pouco ponderadas, entre outros
frequentes nas intervengdes de reabilitagdo de edificios antigos.

Por sua vez, ¢ frequente o recurso a praticas convencionais € menos sustentaveis e que nao atendem as
preocupacdes com a gestdo voltadas para a poupanca de recursos, de matérias-primas, diminuigdo de
emissOes atmosféricas, de residuos, entre outras. A consulta documental permite ainda evidenciar a
existéncia de praticas similares as de obra nova e com fraca consideracdo dos aspetos relativos a
preservacdo e a sustentabilidade. As tematicas dos subindicadores sem resposta nos projetos
analisados estdo na génese das questdes cujo conjunto forma o questionario de apoio a entrevista. Com
estas entrevistas confirma-se de forma geral o interesse das tematicas descritas nos subindicadores e

frequentemente omissos em projeto, superando o limite estabelecido de 60%.

O conjunto dos resultados apontam para uma tendéncia na valida¢do das tematicas abordadas nos
subindicadores do sistema de gestdo, sendo reforcada em termos de fiabilidade com os testes
estatisticos realizados. Com a validagdo e fiabilidade da hipotese basica e das sub-hipdteses e
atendendo aos pressupostos definidos para esta investigagdo, conclui-se o interesse dos temas descritos
e organizados no sistema de gestao.

Deste modo, o sistema de gestdo serve de apoio para o sucesso da gestdo de empreendimentos
relacionados com intervengdes de reabilitagdo de edificios antigos e numa légica de gestdo mais
eficiente e sustentavel que as intervencdes correntemente realizadas. Para tal, as tematicas
evidenciadas nos subindicadores do sistema de gestdo e a adogdo das praticas com maiores critérios de
valoragdo contribuem para auxilio dessa efetiva gestdo.
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7.

CONCLUSOES

7.1. SUMARIO DO TRABALHO

A populagdo mundial esta em crescimento e a resposta as suas necessidades obriga a exploracdo de
recursos naturais de matérias-primas, aumento da producao e consequente volume de residuos e de
emissdes. A necessidade de habitagdo ¢ um reflexo dessa tendéncia, embora em Portugal se tenha
registado nas ultimas décadas um aumento de constru¢do nova desproporcionado ao aumento da
populagdo. Em Portugal ndo € frequente a procura de edificios mais antigos para reutilizar. Esta pratica
¢ corrente noutros paises europeus, o que contribui para que a atividade de construgo seja considerada
mais sustentavel.

A reabilitacdo de edificios antigos tem normalmente associado um conjunto de problemas que estdo na
base do seu menor interesse. HA quase duas décadas que se diz em Portugal que a reabilitacao de
edificios antigos vai dinamizar-se e ser o novo direcionamento da constru¢do, mas até a data tal ndo
ocorreu. Constrangimentos dos edificios, dos locais e da envolvéncia dificultam a criagdo destas
dindmicas, sem excluir a especulacdo imobilidria e as tendéncias culturais da populagdo. Estas zonas
embora estruturadas e consolidadas em termos de infraestruturas, servicos e amenidades, tém
limitacdes relacionadas com a propria edificagdo, pois foram construidos numa €poca onde as
exigéncias de conforto e de salubridade eram muito inferiores as atuais e em muitos casos nao
cumprem os regulamentos técnicos vigentes.

Na interven¢ao nestes edificios existem problemas ligados a gestdo das praticas de reabilitagdo, tais
como o levantamento e caraterizacdo das preexisténcias, reutilizacdo das que apresentem bom estado
de conservacdo e que tenham reconhecido valor historico e cultural, denotando uma ldégica de
intervengdo bem diferenciada da obra nova. Neste contexto, este trabalho tem inicio com o
pressuposto de que as operagdes de reabilitacdo de edificios antigos em centros urbanos histdricos sdo
td0 ou mais sustentaveis que a construgdo nova. A partida reabilitar ¢ mais sustentavel que construir de
novo, existindo uma série de matérias “soltas” e descuradas relativas a pratica, mas quando agregadas
podem favorecer a gestdo e aplicacao dos principios da sustentabilidade nestas intervencdes.

No capitulo 1 descreve-se além da problematica, os objetivos, questdes e variaveis relativas ao tema e
relacionadas com as medidas de gestdo na reabilitacdo de edificios antigos. Seguidamente formula-se a
hipotese e as sub-hipoteses, definindo as mesmas o contexto da investigacdo a seguir. Existe
encadeamento e convergéncia entre os pressupostos definidos, pois observa-se a falta de gestdo em
operacgdes de reabilitacdo e que as mesmas ndo sdo em geral tdo sustentaveis quanto poderiam ser.
Consideram-se algumas questdes relativas aos contributos deste estudo para o setor. Com os objetivos
e questdes agrupam-se um conjunto de fatores tematicos distribuidos por grupos de provaveis
problemas detetados, nomeadamente envolvente, concecdo (projeto) e execugdo (obra), englobando a
vertente do ciclo de vida do edificio, sendo objeto de descricdo detalhada nos capitulos 2 a 4. Define-
se também de forma resumida no capitulol a metodologia de investigagdo e plano de investigacdo,
concretamente uma investigagao qualitativa do tipo exploratoria com uso do estudo de caso.
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No capitulo 2 procede-se a caraterizagdo do mercado de reabilitagdo portugués comparando-o com o
de outros paises europeus, concluindo-se que existem muitos edificios passiveis de reutilizacdo.
Descreve-se os principais problemas e constrangimentos ligados a reabilitagdo de edificios antigos no
contexto dos centros urbanos historicos, sendo agrupados por grupos: “envolvente e localizagdo”;
“concegdo”; “execucdo de obra e estaleiro”. S3o ainda descritas praticas e recomendacdes para a
reabilitagdo, centrando-se em intervengoes que atendam ao estado de conservagdo das preexisténcias e
a sua reutilizagdo, com especial foco para as de reconhecido valor cultural e historico.

O capitulo 3 abrange a aplicacdo dos principios da sustentabilidade a reabilitagdo de edificios antigos,
descrevendo-se as solucdes e técnicas possiveis de integrar, bem como o seu enquadramento com as
condicionantes vigentes nos centros historicos. Estas solugdes e outras praticas s@o integradas de
acordo com os principios para a construcdo sustentavel e contempladas em diversas metodologias de
avaliagdo da sustentabilidade em edificios. Sdo ainda descritas recomendagdes a implementar em fase
de projeto e que tragam beneficios para a gestdo em fase de construgdo e utiliza¢do, tais como
solucdes bioclimaticas, a filosofia “lean construction”, BIM, entre outras.

O capitulo 4 visa direcionar o contexto das praticas de gestao para as intervencdes de reabilitagdo de
edificios antigos, bem como os respetivos conceitos de gestdo aplicaveis. De modo genérico descreve-
se a evolucdo das teorias das organizagdes, bem como as estruturas organizacionais mais frequentes.
Este capitulo esquematiza de forma exaustiva o ciclo de vida relacionado com a reabilitacdo de
edificios antigos, assim como o contexto legal e intervenientes no ambito da gestdo de
empreendimentos, focalizada na reabilitacdo de edificios antigos.

Por sua vez, o capitulo 5 contextualiza a metodologia de investigacdo seguida neste trabalho,
enquadrando a vertente tedrica do tema e os mecanismos necessarios a sua implementagdo, nio
descurando os pressupostos definidos inicialmente. A organizagcdo da varidvel sucesso na gestdo de
empreendimentos de reabilitacdo de edificios antigos ¢ favorecida com o desenvolvimento de um
modelo/sistema em forma de guido que agregue constrangimentos, problemas e principios da
sustentabilidade, interligados com a legislacdo vigente e boas praticas na otica da gestdo do ciclo de
vida do edificio. O fortalecimento e consolidagdo dos contetidos tematicos e pertinéncia do sistema
sdo conseguidos com a submissdo a um estudo de opinido. Posteriormente procede-se ao teste das
hipéteses recorrendo a um estudo alargado de caso com consulta documental de projetos e entrevistas.

O capitulo 6 descreve de forma detalhada o desenvolvimento e aplicagdo do modelo, denominado de
“sistema de gestdo da reabilitagdo para edificios localizados em zonas urbanas consolidadas”. Este
esta estruturado em 4 areas, de acordo com os grupos tematicos de fatores com contributos para
sucesso da gestdo de operagdes de reabilitacdo de edificios antigos, acrescendo a area “custos”. As 4
areas abrangem a “envolvente e localizacdo”, “concecdo”, “execugdo obra e estaleiro” e respetivos
“custos”, estando estruturada em 15 indicadores e 50 subindicadores. Cada subindicador agrupa 5
critérios de valoragdo, tendo praticas mais sustentaveis ¢ com mais beneficios para os critérios
valorados com 5, praticas menos sustentaveis e com menores beneficios valoradas com 1 e praticas
convencionais valoradas com 2. O sistema ¢ alvo de ajustes com os resultados de um estudo de
opinido incidindo em intervenientes na area da reabilitagdo de edificios antigos. No capitulo 6 sdo
descritas as hipéteses e sub-hipdteses e a base de formulacdo das mesmas, assim como ¢ também
redigido e justificado o respetivo teste. Considera-se para o teste a aplicag@o de um estudo alargado de
caso com duas fontes de dados que se complementam entre si. A primeira fonte de dados ¢ a consulta
documental de projetos de reabilitagdo de edificios antigos, verificando-se que nos mesmos ha falta de
informagao enquadravel em parte dos subindicadores do sistema de gestdo. Constata-se que as praticas
utilizadas sdo na maioria convencionais € com pouca aplica¢do de solugdes de gestdo e de promocgdo
da sustentabilidade, o que sustenta a afirmagdo descrita nas hipéoteses. Para avaliar a pertinéncia dos
aspetos omissos nos projetos e alvo de descri¢do no sistema de gestdo, recorre-se a segunda fonte de
dados do estudo de caso, envolvendo a realizagdo de entrevistas estruturadas por questiondrio.
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Verifica-se um conjunto de opinides favoraveis quanto ao interesse das tematicas enunciadas no
sistema de gestdo, sustentando forte tendéncia para a validacdo e fiabilidade das sub-hipdteses e
hipoteses formuladas no inicio do estudo. Deste modo, o estudo alargado de caso demonstra a
pertinéncia das tematicas do sistema de gestao a utilizar em projeto, contribuindo assim para o sucesso
da gestdo de operacdes de reabilitacdo de edificios antigos.

Por ultimo, o capitulo 7 descreve as principais conclusdes, contribuigdes e desenvolvimentos futuros
para a gestdo de empreendimentos na reabilitacdo de edificios antigos em centros urbanos historicos.

7.2. CONCLUSOES
7.2.1. PRINCIPAIS CONCLUSOES DO TRABALHO

Este trabalho envolve o encadeamento de diversas etapas, com diversos contributos obtidos num
estudo de opinido e num estudo alargado de caso. Destacam-se as principais conclusdes obtidas com o
estudo de opinido sobre o sistema de gestao:

" a maioria dos entrevistados no estudo de opinido revela interesse e valoriza o
desenvolvimento de uma metodologia relacionada com a gestdo de intervengdes de
reabilitacdo de edificios antigos, focalizada para auxilio nas tomadas de decisdo por parte
de diversos intervenientes presentes na gestdo dos empreendimentos;

= a gestdo de empreendimentos na reabilitagdo de edificios antigos envolve diversas fases
desde a selecdo e compra do imdvel, passando pelo projeto e execugdo de obras, sendo
estas alvo de descri¢do no sistema de gestdo. Por sua vez, as melhores praticas de gestao
visam a implementacdo em projeto de solugdes e técnicas que proporcionem maiores
beneficios em obra e durante a exploracao/utilizacdo do edificio;

» interesse das tematicas reunidas no sistema de gestdo, estando estas relacionadas com o
ciclo de vida dos edificios ¢ a gestdo dos constrangimentos, da legislacdo e das
recomendagdes técnicas aconselhadas nas praticas de reabilitagdo de edificios antigos na
perspetiva da sustentabilidade. Os critérios de valoracdo descritos no sistema de gestdo
agregam praticas e solu¢des que fomentam a sustentabilidade ao nivel da reutilizagdo e
aproveitamento de recursos, bem como em preocupacdes na reducdo de consumos de
energia, de agua, de extragdo de matérias-primas, residuos e emissoes;

= necessidade de ajustar alguns subindicadores do sistema, sobretudo os direcionados para
as preexisténcias, destacando a necessidade de valorizar e de reconhecer o valor historico
e cultural dos edificios e seus elementos, preservando a sua identidade e unicidade;

= desenvolver o sistema de gestdo em forma de guido de boas praticas a reabilitagdo;

O sistema de gestdo ¢ um meio utilizado no estudo alargado de caso, ndo envolvendo um posterior
teste do mesmo, mas sim dos seus conteudos. As afirmagdes da hipotese e sub-hipoteses agregam
constatagdes de que os projetos de reabilitagdo de edificios antigos ndo contemplam em geral
informagdes para auxilio a gestdo em fase de obra, nem aos constrangimentos relacionados com a
envolvente e a utilizagdo. Deste modo, o estudo alargado de caso envolve a analise das tendéncias em
projetos de reabilitacdo de edificios antigos, articuladas com os conteidos do sistema de gestdo. O
estudo de caso selecionado para o teste € do tipo simples e envolve a utilizagdo de duas fontes de
dados, a consulta documental de projetos de reabilitagdo de edificios antigos e as entrevistas.
Destacam-se as principais conclusdes obtidas com a consulta documental de projetos:

» reduzida preocupagdo em definir solugdes mais sustentaveis que as convencionais,
inexisténcia de preocupagdes direcionadas para a gestdo em fase de obra, ndo
descrevendo também os constrangimentos ligados a envolvente e ao local;
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= projetos incompletos e omissos em algumas matérias, apresentando muitas solugdes
tipicas de obra nova e sem a devida ponderacao para este tipo de obras;

= omissdo de aspetos relacionados com estratégias para a fase de utilizagdo/exploragdo,
bem como na adogdo de solugdes técnicas que promovam a sustentabilidade e a obtengdo
de maiores beneficios econdomicos, sociais € ambientais;

= a maioria dos projetos analisados contempla intervengdes profundas, em parte devidas a
necessidade de cumprimento regulamentar e em moldes similares a construgdo nova;

= os projetos analisados ndo t€m em suficiente consideracdo as preexisténcias e as
recomendacgdes técnicas propostas para este tipo de intervengdes;

= ndo ha qualquer referéncia para o uso de materiais com preocupagdes ambientais, nem de
procedimentos técnicos para com os materiais a reutilizar;

= a maioria dos projetos analisados ndo ¢ recente (mais de 5 anos), ndo se verificando
significativas diferengas no modo de intervengdo no edificado.

Os resultados obtidos com a consulta documental ndo garantem resposta & totalidade dos
subindicadores do sistema de gestdo, ficando logo aquém das matérias descritas que se perspetivam
contribuir para o sucesso da gestdo de empreendimentos. Neste sentido, desenvolve-se posteriormente
a segunda etapa do estudo alargado de caso, a realizagdo de entrevistas. Estas s@o estruturadas com
questionario formado por perguntas fechadas, com possibilidade de emissdo de opinido. As entrevistas
sdo dirigidas a técnicos intervenientes em operacdes de reabilitagdo de edificios, tais como arquitetos e
engenheiros projetistas, diretores de obra e de fiscalizacdo. As questdes estdo focalizadas para as
tematicas descritas nos subindicadores que ndo tenham obtido resposta nos projetos analisados no
ambito da consulta documental. Destacam-se as principais conclusdes obtidas com as entrevistas:

= as entrevistas completam os resultados das tematicas descritas nos subindicadores do
sistema de gestdo, sempre que ndo sdo possiveis de responder através dos projetos;

= os resultados das entrevistas valorizam a importancia de aplicar os aspetos do sistema de
gestdo, embora parte nao sejam aplicados em projeto por falta de imposicao legal;

= constata-se que os técnicos tém dificuldades na implementagdo de solugdes mais
sustentaveis que as convencionais, referindo-se a essas praticas como pouco divulgadas,
sendo provavel a falta de informagao sobre o tema;

= algumas respostas ao questionario quando analisadas por diferentes grupos de
intervenientes (arquitetos projetistas, engenheiros projetistas ¢ empresas de construgdo)
registam diferengas, podendo haver tendéncias de pontos de vista diferentes em cada
grupo profissional estudado;

= ¢ atribuida especial importancia a existéncia do manual de utilizador e aos planos de
manuten¢do na fase de utilizagdo/exploracao;

= necessidade de acompanhamento técnico ¢ de mio-de-obra qualificada com experiéncia e
conhecimentos compativeis com o tipo de intervencao a realizar.

Com os resultados obtidos no estudo alargado de caso, verifica-se o interesse nos conteudos descritos
nos subindicadores do sistema de gestdo, sendo aceites as hipdteses.

7.2.2. CONCLUSOES DO TRABALHO ARTICULADAS COM OS PRESSUPOSTOS DA INVESTIGAGAO

A validagdo e fiabilidade da hipotese e das sub-hipoteses demonstram por um lado o interesse geral do
conjunto de tematicas do sistema de gestdo e o seu contributo para o sucesso da gestio de
empreendimentos de reabilitagdo de edificios antigos, a par da necessidade de mudanga de
mentalidades por parte de alguns intervenientes. Demonstra-se que a variavel dependente é fortemente
influenciada pela qualidade, publico-alvo, disponibilidade financeira, objetivos e decisdes dos
promotores, recursos humanos intervenientes, conhecimentos técnicos, experiéncia e sensibilidade dos
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intervenientes, entre outras. Estas estdo condicionadas pelo contexto politico, legal, influéncias
ambientais, sociais e econdmicas. A experiéncia, conhecimentos técnicos e sensibilidade dos
intervenientes para a reabilitacdo de edificios antigos influencia os pressupostos de cada intervengao.

Este estudo atende aos objetivos definidos quanto a organizagao das diferentes fases do ciclo de vida
do edificio e no contexto da gestdo de empreendimentos, recomendando-se praticas de reutilizacao das
preexisténcias, para além de dar resposta as questdes formuladas no Quadro 1.1, Quadro 7.1.

Quadro 7.1 - Resposta as questdes formuladas no inicio da investigagdo e com base no Quadro 1.1.

N.°

Respostas com base no estudo desenvolvido

Com o estudo desenvolvido ndo se consegue responder de forma conclusiva a esta questéo, sabendo-se
no entanto que os varios entrevistados manifestam interesse nos aspetos descritos no sistema de
gestao, perspetivando a existéncia de alguma falta de coordenacgéo e de gestdo em fase de concecéo,
mas por outro lado tal pode também ser devido a ndo imposig¢éo legal de alguns desses pressupostos.

Estdo compiladas no sistema de gestdo solugbes que atendem a recomendacdes técnicas e a praticas
mais sustentaveis, numa perspetiva da gestao aliada a legislagao vigente em projetos de reabilitagdo de
edificios antigos.

Cada subindicador do sistema de gestdo é pontuado através de 5 critérios de valoragdo que atendem,
desde as praticas menos sustentaveis (valoradas com 1) a praticas mais sustentaveis e com obtengao
de maiores beneficios (valoradas com 5),nivelando as praticas convencionais com 2.

Nao. A investigagdo prova que os projetos de reabilitagdo de edificios antigos tém uma tendéncia para
serem omissos em matérias relacionadas com a gestéo para a fase de obra.

Questéo colocada em entrevista no ambito do estudo de caso ao grupo de técnicos afetos a empresas
de construgdo, obtendo-se em 6 intervenientes, 2 respostas “Sim”, 3 respostas “Nao” e 1 “Sem resposta”,
concluindo-se que é muito provavel que tal facto se verifigue, uma vez que as respostas obtidas tém

consideravel convergéncia no empate, o que n&do confirmando acaba também por n&o excluir a hipétese.

Define-se no sistema de gestdo um conjunto de pressupostos que visam a aplicagdo dos principios para
a construgdo sustentavel, com foco para os subindicadores “Materiais” e “Promogao da sustentabilidade”.

N&o. Os projetos consultados ndo demonstram exploracédo dos principios da sustentabilidade, sendo até
omissos nestas questdes, tendo tratamento tipico de obra nova.

Perante as tematicas descritas no sistema de gestdo, os projetos garantem alguma resposta aos
pressupostos definidos para a fase de projeto (concegdo), mas s&o praticamente omissos nos
pressupostos definidos para a gestdo em fase de obra, inexistindo ainda estratégias para a exploragao.

Com o estudo desenvolvido ndo é possivel emitir com clareza uma resposta a esta questdo. No entanto
o sistema de gestéo visa o fomento da preservagéo das preexisténcias, integrando solugdes de conforto
e de salubridade a atender em fungédo do grau de profundidade das intervengdes de reabilitagéo.

10

Sim. Reconhece-se que quanto maior € a profundidade de intervencdo, maior € a facilidade de
implementar solugbes técnicas que visam a sustentabilidade e gestdo do processo, mas no entanto é
possivel a sua implementagdo em obras mais ligeiras, acrescendo o facto da preservagdo das
preexisténcias ser aplicavel na reabilitagdo de edificios, logo mais sustentavel.

11

Nao. Confirma-se com os constrangimentos e recomendagdes técnicas descritas que as obras de
reabilitacdo tém muitas particularidades que divergem da construgdo nova, sobretudo no que atende as
preexisténcias e sua forma de intervir, bem como perante as variaveis locais.

12

Com os projetos analisados verifica-se que existe mais cuidado técnico na intervencdo de obras de
reabilitagao, facto que nado era tdo evidente num outro estudo feito pelo autor em 2003 ©%  Denota-se
neste estudo que existem algumas preocupacbes atendidas pelos projetistas que denotam algum
cuidado com as preexisténcias, embora ainda de forma muito reduzida, ndo sendo no entanto transversal
a todos os projetos. Regista-se de forma transversal que ainda existe espaco para a adogéo de solugbes
e de praticas de gestdo mais sustentaveis que as selecionadas.

13

Nao. Os projetos de reabilitagao de edificios antigos sdo praticamente omissos em aspetos relacionados
com a envolvente e localizagéo, ndo as explorando enquanto mais-valias, nem como condicionantes com
necessidade de gestao durante a fase de obra, factos que devem ser invertidos.
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7.3. CONTRIBUIGOES DO ESTUDO

Julga-se que este trabalho contribui para o desenvolvimento da 4rea da gestdo de empreendimento na
vertente da reabilitagdo de edificios antigos em centros urbanos histéricos. Os resultados subjacentes
do estudo sugerem que os projetos de reabilitacao de edificios objeto de analise ndo contemplam em
fase de projeto um alargado leque de solucdes técnicas que visam maior sustentabilidade, para além de
ndo atenderem as condigdes de gestdo em fase de obra e a outras relacionadas com as particularidades
da envolvente e do local. As conclusoes mais relevantes deste estudo sdo as seguintes:
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agrega um conjunto de particularidades da reabilitacdo de edificios antigos, em geral ndo
atendidas ou tratadas de forma isolada. Sdo exemplo dessas particularidades, os
constrangimentos e as especificidades relacionadas com as caracteristicas dos edificios a
intervir e dos edificios vizinhos, a envolvente, os aspetos associados as quantidades, mao-
de-obra e ritmos de trabalho, riscos e imprevistos, necessidades de prospegoes
arqueologicas, realojamento de residentes, entre outras. Estas sdo frequentemente
descuradas em projeto, mas imprescindiveis para a gestdo em fase de obra. A analise
exaustiva em projeto, articulada com a implementacdo de informagdes relacionadas com
o tema, contribui para a redugdo de riscos, conter o acréscimo de custos € aumento de
prazos, bem como fomentar a adogdo de solugdes devidamente ponderadas e refletidas.
Entretanto, a gestdo destes ¢ de outros aspetos esta ligada a um conjunto de
recomendagdes técnicas e a solugdes que fomentam a promogdo da sustentabilidade e o
sucesso da gestdo de empreendimentos de reabilitacdo de edificios antigos. Contribui para
tal, a implementacdo de procedimentos de gestdo adequados a especificidade e
particularidades deste tipo de edificios;

utilizacdo da metodologia em forma de guido enquanto apoio na gestdo de
empreendimentos de reabilitagdo de edificios antigos, permitindo auxiliar diversos
intervenientes com diferentes interesses no processo, tais como promotor, gestor de
empreendimento, projetistas, fiscalizagdo, entre outros;

os resultados obtidos revelam que os projetos sdo elaborados com solugdes correntes ou
convencionais e sem grandes preocupacdes associadas a sustentabilidade, reconhecendo
no entanto com este estudo o interesse na aplicacdo dos parametros tematicos descritos no
sistema de gestdo. Este agrega e organiza particularidades relacionadas com a intervengao
em edificios antigos, nomeadamente a legislacdo, constrangimentos, recomendagdes
técnicas aliados aos principios da construgdo sustentavel, obtendo-se maiores beneficios
na fase de concecdo, execugdo e utilizagdo/exploracio;

sensibiliza para a gestdo no ambito do ciclo de vida do edificio, fomentando a
determinagdo do seu estado de conservagdo, de modo a realizar intervengdes menos
dispendiosas economicamente € menos intrusivas (reabilitacdo ligeira ¢ de média
dimensdo com baixa profundidade de intervengdo). Promove-se a preservagdo da
identidade do edificio na o6tica do ICOMOS, de cartas internacionais (Carta de Cracovia
2000 e outras) e de bibliografia da area, sendo aconselhado o reaproveitamento das
preexisténcias, com especial foco para as de reconhecido valor cultural e historico;

a utilizagcdo do sistema de gestdo e a sua aplicagdo como um todo ¢ uma mais-valia em
intervengdes que envolvam reabilitagdo de edificios antigos, incentivando a inversdo de
intervengdes com praticas tipicas de obra nova, sem reversibilidade e sem
reaproveitamento das preexisténcias;

a adogdo das praticas descritas no sistema de gestdo permite obter em fase de
utilizacdo/exploragdo beneficios nas dimensdes ambiental, social € econdmica possiveis
de quantificar;
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¢ expectavel que os resultados deste estudo auxiliem os intervenientes e investidores na
elaboragdo de diretrizes que contribuam para o sucesso da gestdo de empreendimentos de
reabilitagdo de edificios antigos em centros historicos portugueses;

contribui para auxilio na formulagdo de politicas e de estratégias ligadas a reabilitacdo
urbana dos centros histéricos portugueses e que possam ser implementadas por
institui¢des publicas (autarquias, IHRU) e por agentes privados.

7.4. DESENVOLVIMENTOS FUTUROS

Este trabalho permite abertura para um conjunto de linhas de investigagdo na area da gestdo de
empreendimentos da construg¢ao na vertente da reabilitacdo de edificios antigos, nomeadamente:

quantificacdo dos beneficios ao nivel das categorias de impacte ambiental de solucgdes
construtivas reabilitadas, comparando-as com solugdes novas;

estimar custos das solugdes apresentadas nos diferentes critérios de valoragdo de cada
subindicador do sistema de gestao;

desenvolver um estudo por regides (Lisboa e outras cidades de média dimensdo), de
modo a adequar de forma mais especifica o sistema de gestdo a cada uma dessas zonas,
tanto ao nivel de levantamento das condicionantes e especificidades locais e da
envolvente, como dos sistemas construtivos existentes;

aplicagdo do sistema de gestdo a um caso real desde inicio do processo e comparar
resultados em termos de custos e de beneficios com intervengdes realizadas de forma
convencional;

aplicagdo de solugdes que visam promover a sustentabilidade, tais como praticas
bioclimaticas, incorporacao de sistemas de producao de energia elétrica, entre outras, bem
como formas de as integrar paisagisticamente no contexto dos centros urbanos historicos;
Estudar solugdes coletivas em escala (edificios, rua, quarteirdo) que integrem o uso de
energias renovaveis, de forma a rentabilizar investimentos, equipamentos, rendimentos,
consumos, para além dos beneficios ambientais, sociais e econdmicos;

Implementacdo em fase de projeto de metodologias de apoio a gestdo, tais como a
filosofia lean construction, BIM, entre outras, articuladas com condicionantes do local e
da envolvente;

Estruturacdo de procedimentos e de metodologias que visem a aplicagdo de sistemas de
comunicagao entre intervenientes na reabilitagdo de edificios;

Levantamento pormenorizado de problemas decorrentes de obra de reabilitagdo e
defini¢do de procedimentos de planeamento para a sua eliminagdo e mitigagcdo em caso de
ocorréncia;

desenvolvimento de um portal acessivel ao publico para publicagdo das caracteristicas,
desvios e respetivas causas de cada obra, similar a filosofia “lessons learned”. Nesta
publicagdo seriam ainda desenvolvidos guias de sugestdo e de recomendagdo com
praticas para o seu controlo, bem como promover melhorias de vertente técnica para
aumento da qualidade nas intervengdes;

desenvolvimento de um manual ilustrado que contemple as solugdes técnicas descritas
nos subindicadores e nos respetivos critérios de valoragao do sistema de gestéo.
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Anexo .1 — Esquema inicial do sistema de gestao
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O Quadro I.1.1 esquematiza as 4 areas, os 15 indicadores ¢ os 50 subindicadores do sistema de gestdo.

Quadro 1.1.1:Representacdo esquematica das areas, indicadores e subindicadores do sistema de gestao inicial

AREAS  Céd INDICADORES N. Céd. SUBINDICADORES
N 1 SB 1.1.1 Transportes publicos
1.1 gnrz:::g:::se 2 SB1.1.2 Estacionamento automoével
3 SB 1.1.3 Amenidades locais
(A1) 4 SB1.2.1 Meios exteriores de combate a incéndios
11.2 Infraestruturas locais 5 SB 1.2.2 Redes técnicas em espago publico
Envolvente 6 SB 1.2.3 Qualidade espago urbano
€ 7 SB1.3.1 Ocupacao do solo
localizagao 11.3 S;uazaogéo de solo 8 SB1.3.2 Indice de construgdo e impermeabilizagdo
9 SB 1.3.3 Espacos verdes e de lazer
|1.4 Orientagdo e exposigdo 10 SB1.4.1 Exposicao solar
solar 11 SB 1.4.2 Orientagao solar
12 SB 2.1.1 Levantamentos
12.1 Necessid?de de 13 SB 2.1.2 Caracterizagao e diagndstico
reconhecimentos 14 SB 2.1.3 Singularidades dos projetos
Organizagéo 15 SB 2.2.1 Liberdade/condicionantes de operagao
12.2 arquitetonica e 16 SB 2.2.2 Relagao area util/area bruta
salubridade 17 SB 2.2.3 Isolamento acustico e qualidade do ar interior
Necessidades de 18 SB 2.3.1 Redes técnicas prediais
123 :::‘:;::Ri?grz:‘ 19 SB2.3.2 Contengdes periféricas
(A2) . fundagées e elementos 20 SB2.3.3 Fundagdes :
. estruturais 21 SB 2.3.4 Elementos estruturais
Conc?gao 22 SB 2.4.1 Reutilizagdo de materiais preexistentes
e projeto Materiais e 23 SB 2.4.2 Incorporagdo de materiais novos
12.4 - .
conservagdo de energia 24 SB 2.4.3 Segurancga ao fogo
25 SB 2.4.4 Solugdes de conservagao de energia e de conforto térmico
26 SB 2.5.1 Aproveitamento e reutilizagdo de aguas
27 SB 2.5.2 Coletores solares para AQS
Promocao da 28 SB 2.5.3 Produgao energia elétrica
125 sustentabilidade 29 SB 2.5.4 Solugdes de eficiéncia energética
30 SB 2.5.5 Solugdes de desempenho passivo
31 SB 2.5.6 Outras solugdes inovadoras
Restrigdes aos 32 SB 3.1.1 Estaleiro e espago envolvente
trabalhos de contengdo 33 SB 3.1.2 Estado de conservagéo de edificios vizinhos
13-1 primarios e de 34 SB3.1.3 Estabilizagio e consolidagio de obra e de edificios adjacentes
impermeabilizagdo 35 SB 3.1.4 Impermeabilizagao de edificios adjacentes
36 SB 3.2.1 Quantidades de mao-de-obra e ritmos de trabalho
Industrializagao/ 37 SB 3.2.2 Mao-de-obra especializada/capacidade técnica das empresas
(A3) 132 execucio dos trabalhos 38 SB 3.2.3 Recurso a empresas de subempreitada
Execugdo 39 SB 3.2.4 Necessidade de acompanhamento técnico
de Obr? e 40 SB 3.3.1 Alteragbes ao projeto impostas pelo Dono de Obra
Estaleiro Potencial deriscoede 41 SB 3.3.2 Ocorréncia de trabalhos imprevistos
13.3 A -
contingéncias 42 SB 3.3.3 Incumprimento de prazos
43 SB 3.3.4 Outras condicionantes de obra
Outras especificidades 44 SB3.4.1 Trabalhos de prospegao arqueoldgica
13.4 decorrentes dos 45 SB 3.4.2 Gestao de residuos de construgédo e demoli¢cao
trabalhos 46 SB 3.4.3 Propensao ao realojamento de ocupantes
. B 47 SB 4.1.1 Intervencdo em espago urbano
(A4) 14.1 Custos de intervengdo 48 SB 4.1.2 Intervencéo geral no edificio
Custos Incentivos e outros 49 SB 4.2.1 Propensao a beneficios e incentivos fiscais
14.2 custos 50 SB 4.2.2 Estratégias de manutengdo e conservacéo
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Anexo 1.2 - Estudo de opinidao: Questionario de apoio a entrevista
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QUESTIONARIO DE APOIO A ENTREVISTA

Este questionario de apoio a entrevista é distribuido a alguns técnicos com experiéncia e saber na tematica, com objetivo
de recolher informagbes que permitem clarificar a concegéo, redagao, pertinéncia e desenvolvimento dos conteddos patentes
no modelo desenvolvido no ambito de uma tese de intitulada “Metodologia de gestdo de obras de reabilitagdo em centros
urbanos histéricos”. Pretende-se que o questionario seja informativo e de recolha de dados com afericdo e contribuigao
complementar do trabalho realizado, sendo um estudo de opinido e ndo um pré-teste acerca do modelo, designado por
“Sistema de gestdo da reabilitagdo para edificios localizados em zonas urbanas consolidadas”. Este sistema tem como
foco contribuir para promogdo da sustentabilidade em intervengdes de reabilitagdo, reconstrugdo ou construgdo nova de
edificios localizados em zonas urbanas consolidadas, com especial destaque os centros urbanos antigos.

O sistema proposto consiste numa metodologia que permite auxiliar na tomada de decisdo em fase de anteprojeto ou
projeto, assim como numa fase preliminar selecionar possiveis opgdes de investimento tendo em conta a envolvente e
localizagdo, com base em aspetos relacionados com a promogéo de principios que visam a sustentabilidade, numa ética do
Promotor mas podendo ser utilizado por diferentes intervenientes afetos a construgao. Permite ainda servir de guia interativo ao
longo das diferentes fases do processo de edificagdo, funcionando como memorando com um conjunto de solugdes orientadas
para a sustentabilidade numa vertente técnica, alertando para a gestao e reaproveitamento de recursos.

Os indicadores e subindicadores do sistema sdo resultado de estudo e reflexdo, traduzindo as problematicas,
condicionantes, dificuldades e praticas associadas as intervengdes em edificios de construgdo nova, reabilitagédo, reconstrugao
inseridos em zonas urbanas consolidadas, descrevendo a partir de bibliografia e conhecimento pratico “in-situ” da tematica, um
conjunto de principios com solugdes mais sustentaveis ao longo das diversas etapas do processo, traduzidas nos critérios de
cada subindicador.

Este sistema ndo quantifica numericamente a diversidade de beneficios obtidos, mas a adogéo das praticas subscritas nos
critérios com maior valoragado, contribui implicitamente para a obtencdo de maiores beneficios ao nivel da gestdo da agua,
energias, transportes, emissées atmosféricas, residuos, matérias-primas, entre outros, melhorando as dimensées ambientais,
sociais e econémicas.

Pretende-se que na resposta as questdes formuladas se obtenha a opinidao dos técnicos inquiridos, contribuindo para
melhorar e ajustar o sistema desenvolvido, visando numa fase posterior a aplicagdo a casos de estudo reais e descrigdo de
conclusdes. Pretende-se ainda obter resultados para as ponderagdes das areas, indicadores e subindicadores. Os dados
processados serdo confidenciais e para uso exclusivamente académico no ambito da tese de doutoramento e publicagcdo

cientifica inerente ao processo.

Grupo 1 (Interpretagao do sistema)

1. De uma maneira geral considera o sistema: Sim Nao

1.1. Interativo?

1.2. Intuitivo?

1.3. Percetivel?

Grupo 2 (Objetivos do sistema) Sim Nao

2. O conteudo do sistema desenvolvido permite alcangar os objetivos definidos?

Grupo 3 (Resultados do sistema) Sim Nao

3.1. O sistema permite auxiliar na tomada de decisdo tendo em conta a sustentabilidade quando estd em causa a

comparacao entre diferentes edificios?

3.2. Considera as intervencgdes de reabilitagéo, reconstrugéo ou edificagdo nova bem caracterizadas e enquadradas no

sistema?

3.3. Contribui efetivamente o sistema como guia para promogao de praticas que visam principios da sustentabilidade?

Grupo 4 (Areas e indicadores tematicos) Sim Nao

4.1. Considera as 4 areas descritas no sistema suficientemente abrangentes e pertinentes?

4.2. Considera a area “(1) Envolvente e localizagdo” com contelidos suficientes para auxiliar na selegdo do local para

procurar habitagéo?

4.3. Concorda com os 15 indicadores descritos?

4.4. Que indicadores eliminaria?

4.5. Que indicadores acrescentaria?

A9



Anexos

Grupo 5 (Subindicadores)

5.1. Considera adequado o conjunto dos 50 subindicadores?

5.2. E clara e percetivel a descrigdo de cada subindicador?

5.3. Que subindicadores considera mais pertinentes?

5.4. Que subindicadores considera menos pertinentes?

5.5. Que subindicadores eliminaria?

5.6. Que subindicadores acrescentaria?

Grupo 6 (critérios dos subindicadores)

6.1. Considera os critérios de cada subindicador ajustados?

6.2. Existem duvidas na interpretagcdo dos diferentes critérios de cada subindicador?

6.3. Considera os niveis de pontuagdo dos critérios descritos ajustados face ao sistema apresentado?

6.4. Considera que os critérios valorados com a pontuagao 2 refletem efetivamente as convencionais praticas utilizadas
nas intervencdes de edificacéo?

6.5. Considera que os critérios valorados com a pontuagao 1 refletem praticas com niveis de sustentabilidade inferiores

aos convencionais?

6.6. Considera que os critérios valorados com a pontuacéo 3,4 e 5 refletem efetivas praticas de promogao de niveis de

sustentabilidade superiores aos convencionais?

6.7. Alteraria algum(s) critério(s)?

6.8. Se sim, indique qual ou quais e descreva o(s) novo(s) critério(s)

Grupo 7 (Valoragao das areas, indicadores e subindicadores)

7.1. Que valoragéo atribui a cada area tematica? (NOTA: O somatdrio das 4 areas nao pode exceder 100)

N.° Area tematica Valoragao

A1 Envolvente e localizagdo

A2 Concegao e projeto

A3 Execucédo de obra e estaleiro
A4 Custos

Y =100

7.2. Que valoragao atribui a cada indicador? (NOTA: O somatério dos indicadores de cada area ndo pode exceder 100)

Area N.°| Indicador Valoragao

(A1) 1.1 Mobilidade e amenidades
Envolvente |11.2 Infraestruturas locais
e 11.3 Ocupacéo de solo urbano
localizagdo |[11.4 | Orientacdo e exposicdo solar

12.1 Necessidade de reconhecimentos
(A2) 12.2 Organizagéo arquitetdnica e salubridade
Concegédo |12.3 Necessidades de intervencdo em infraestruturas, fundacdes e elementos estruturais
e projeto 12.4 Materiais e conservagdo de energia
12.5 Promogéo da sustentabilidade

(A3) 13.1 Restricdes aos trabalhos de contengéo primarios e de impermeabilizacdo
Execugéo |13.2 Industrializag&o/execucéo dos trabalhos
deobrae |[I13.3 Potencial de risco e de contingéncias
estaleiro 13.4 Outras especialidades decorrentes dos trabalhos

14.1 Custos de intervengdo

(A4) Custos [14.2_ | Incentivos e outros custos

Y =100

Y =100

¥ =100

¥ =100
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7.3. Que valoragéao atribui a cada subindicador? (NOTA: O somatério dos subindicadores de cada indicador ndo pode exceder 100)

(A1) Envolvente e localizagédo

(A2) Concepgao e projecto

(A3) Execucéo de obra e estaleiro

(A4) Custos

Area | Indicadores e subindicadores
11.1 Mobilidade e amenidades Valoragado
SB1.1.1 Transporte publicos (1)
SB1.1.2 Estacionamento automével (2) > =100

SB1.1.3 Amenidades locais (3)

=y

.2 Infraestruturas locais Valoragado
SB1.2.1 Meios exteriores de combate a incéndios (4)
SB1.2.2 Redes técnicas em espago publico (5) > =100

SB1.2.3 Qualidade espago urbano (6)

11.3 Ocupacao de solo urbano Valoragao
SB1.3.1 Ocupagéo do solo (7)
SB1.3.2 indice de construgao e impermeabilizagéo (8) > =100

SB1.3.3 Espacos verdes e de lazer (9)

11.4 Orientacéo e exposicéo solar Valoracao
| SB1.4.1 Exposi¢éo solar (10) 5 =100
SB1.4.2 Orientagé&o solar (11)
12.1 Necessidade de reconhecimentos Valoragao
SB2.1.1 Levantamentos (12)
SB2.1.2 Caracterizagéo e diagndstico (13) > =100

SB2.1.3 Singularidades dos projetos (14)

12.2 Organizacéo arquiteténica e salubridade Valoragao
SB2.2.1 Liberdade/condicionantes de operagéo (15)
SB2.2.2 Relagao area Util/area bruta (16) > =100

SB2.2.3 Isolamento acustico e qualidade ar interior (17)

12.3 Necessidades de intervencao em infraestruturas, fundagoes e elementos estruturais Valoragao
SB2.3.1 Redes técnicas infraestruturadas (18)
SB2.3.2 Contengdes periféricas (19) 5 =100

SB2.3.3 Fundagdes (20)

SB2.3.4 Elementos estruturais (21)

SB2.4.3 Seguranca ao fogo (24)

12.4 Materiais e conservacgao de energia Valoragao
SB2.4.1 Reutilizagdo de materiais preexistentes (22)
SB2.4.2 Incorporagéo de materiais novos (23) 5 =100

SB2.4.4 Solucgdes de conservagao de energia e de conforto térmico (25)

12.5 Promocéo da sustentabilidade Valoragao
SB2.5.1 Aproveitamento e reutilizagao de aguas (26)
SB2.5.2 Coletores solares para AQS (27)
SB2.5.3 Produgéo energia elétrica (28) 5 =100

SB2.5.4 Solugdes de eficiéncia energética (29)

SB2.5.5 Solugdes de desempenho passivo (30)o

SB2.5.6 Outras solugdes inovadoras (31)

@
o

SB3.1.3 Estabilizagdo e consolidagdo de obra e de edificios adjacentes (34)

Restrigdes aos trabalhos de contengdo primarios e de impermeabilizagédo Valoragao
SB3.1.1 Estaleiro e espago envolvente (32)
SB3.1.2 Estado de conservagdo de edificios vizinhos (33) 5 =100

SB3.1.4 Impermeabilizagéo de edificios adjacentes (35)

13.2 Industrializagdo/execugao dos trabalhos Valoragao
SB3.2.1 Quantidades de méo-de-obra e ritmos de trabalho (36)
SB3.2.2 Mao-de-obra especializada/ capacidade técnica das empresas (37) 5 =100

SB3.2.3 Recurso a empresas de subempreitada (38)

SB3.2.4 Necessidade de acompanhamento técnico (39)

13.3 Potencial de risco e de contingéncias Valoragao
SB3.3.1 Alteragdes ao projeto impostas pelo dono de obra (40)
SB3.3.2 Ocorréncia de trabalhos imprevistos (41) 5 =100

SB3.3.3 Incumprimento de prazos (42)

SB3.3.4 Outras condicionantes de obra (43)

13.4 Outras especificidades decorrentes dos trabalhos Valoragao
SB3.4.1 Trabalhos de prospegéo arqueoldgica (44)
SB3.4.2 Gestao de residuos de construgdo e demoligao (45) > =100

SB3.4.3 Propensé&o ao realojamento de residentes (46)

14.1 Custos de intervencéo

Valoragao

| SB4.1.1 Intervengdo em espago urbano (47)

SB4.1.2 Intervencdo geral no edificio (48)

14.2 Incentivos e outros custos

¥ =100

Valoragao

| SB4.2.1 Propenséo a beneficios e incentivos fiscais (49)

¥ =100

SB4.2.2 Estratégias de manutengao e conservagéo (50)
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Comentarios, observagoes:
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Anexo 1.3 — Resultados do estudo de opiniao
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1.3. Resultados do estudo de opiniao

1.3.1. Questoes fechadas do questionario de apoio a entrevista

O Quadro [.3.1 representa em percentagem as respostas obtidas pelos cinco entrevistados ao
questionario de apoio a entrevista (questdes fechadas dos grupos 1 a 6).

Quadro 1.3.1 - Respostas obtidas pelos 5 entrevistados ao inquérito de apoio a entrevista

Grupo 1 (Interpretagao do sistema) Sim Nio Sem
1. De uma maneira geral considera o sistema: resposta
1.1. Interativo? 80% - 20%
1.2. Intuitivo? 60% 20% 20%
1.3. Percetivel? 100% - -

Grupo 2 (Objetivos do sistema)

2. O conteudo do sistema desenvolvido permite alcangar os objetivos definidos? 80% 20% -

Grupo 3 (Resultados do sistema)

3.1. O sistema permite auxiliar na tomada de decisdo tendo em conta a sustentabilidade

quando esta em causa a comparagao entre diferentes edificios? 80% i 20%
3.2. Considera as intervengdes de reabilitagdo, reconstrugdo ou edificagdo nova bem 80% i 20%
caracterizadas e enquadradas no sistema?
3.3. Contribui efetivamente o sistema como guia para promogdo de praticas que visam 80% i 20%
principios da sustentabilidade?

Grupo 4 (Areas e indicadores tematicos)
4.1. Considera as 4 areas descritas no sistema suficientemente abrangentes e pertinentes? 80% - 20%

4.2. Considera a area “(A1) Envolvente e localizagdo” com conteudos suficientes para

- ~ — 60% 40% -
auxiliar na selegao do local para procurar habitagdo?

4.3. Concorda com os 15 indicadores descritos? 60% 40% -

Grupo 5 (Subindicadores)

5.1. Considera adequado o conjunto dos 50 subindicadores? 60% 20% 20%

5.2. E clara e percetivel a descrigdo de cada subindicador? 100%

Grupo 6 (critérios dos subindicadores)

6.1. Considera os critérios de cada subindicador ajustados? 80% 20% -

6.2. Existem duvidas na interpretagéo dos diferentes critérios de cada subindicador? 40% 60% -

6.3. Considera os niveis de pontuagdo dos critérios descritos ajustados face ao sistema

80%  20% -
apresentado?

6.4. Considera que os critérios valorados com a pontuagdo 2 refletem efetivamente as

L . . - e 60%  20% 20%
convencionais praticas utilizadas nas intervengdes de edificacdo?

6.5. Considera que os critérios valorados com a pontuagéo 1 refletem praticas com niveis de

60% 20% 20%
sustentabilidade inferiores aos convencionais? ° ° °

6.6. Considera que os critérios valorados com a pontuagdo 3,4 e 5 refletem efetivas praticas

= . - . o 60%  20% 20%
de promogéo de niveis de sustentabilidade superiores aos convencionais?

6.7. Alteraria algum(s) critério(s)? 40%  40% 20%

No geral, os resultados obtidos permitem concluir a existéncia de concordancia geral quanto ao
sistema apresentado, existindo alguns pontos de discordancia e/ou outros passiveis de melhoria. Um
dos entrevistados teve uma atitude de oposigdo ao sistema apresentado, em quase todo o seu conteudo,
facto que ndo foi da mesma opinido por parte dos restantes entrevistados. Este entrevistado acabou por
ndo responder a algumas questdes, respondendo negativamente a outras, revelando-se numa opinido
muito particular que ndo foi no entanto descurada no seu todo. Contudo, a interligag@o da parte técnica
com todo o contexto da reabilitagdo de edificios € visto de forma integrada e com pertinéncia tematica.
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1.3.2. Questoes abertas do questionario de apoio a entrevista

As respostas as questoes abertas do questionario de apoio a entrevista, nomeadamente as questoes 4.4,
4.5,53,54,5.5, 56 ¢ 6.8 sao analisadas individualmente por entrevistado, atendendo a analise de
discurso em entrevista “°". Estas respostas tiveram por parte de cada entrevistado um conjunto de
comentarios e recomendagoes com informagao diversificada.

1.3.2.1. Entrevista de opiniao 1

- Entrevistado: engenheiro e gerente de uma empresa vocacionada para praticas de reabilitagdo,
conservagdo e manutengdo de edificios, tendo ampla experiéncia profissional na gestdo de operagdes
de reabilitacdo de edificios.

- Comentarios gerais: Considerou o sistema pertinente, interessante, focalizando problematicas da
reabilitagdo, concordando quase integralmente com os critérios de valoragdo, subindicadores,
indicadores e areas descritas, deixando algumas consideragdes, Quadro [.3.2.

Quadro 1.3.2 - Comentarios do entrevistado e decisdes tomadas pelo investigador

Comentarios do entrevistado

Decisdes tomadas pelo investigador

Necessidade de promover estacionamentos no proprio
edificio, equiparando os edificios antigos em centros
histéricos aos edificios recentes. Para promover a existéncia
de estacionamento para automdveis aceita como solugéo a
incorporacgéo de paredes de Berlim, ou outras viaveis.

Ajuste nos critérios de valoragdo do subindicador 02
“Estacionamento automoével”’. O critério de valoragdo 5 do
subindicador 19 “Contengbes periféricas” tem ajustes no
sentido de promover solugbes estruturais para criagdo de
estacionamento automoével no proprio edificio.

Perante o subindicador 15 “Liberdade/condicionantes de
operacdo” refere que o arquiteto deve ter liberdade de
expressao tendo como desafio o respeito pela autenticidade
do edificio.

Alteragdes/reformulagdes nos critérios de valoragdo dos
subindicadores 15 “Liberdade/condicionantes de operagao”,
25 “Solugdes de conservagdo de energia e de conforto
térmico”, 27 “coletores solares para AQS” e 38 “Recurso a
empresas de subempreitada”, promovendo a autenticidade e
protecdo de elementos com valor patrimonial.

N&o comenta os subindicadores indicados no indicador 12.5
“Promocédo da sustentabilidade”, por ndo se considerar a
pessoa com o perfil para comentar tais medidas.

Comentario que nédo permite uma andlise conclusiva para
tirar conclusdes.

Propde agregar os subindicadores 32 “Estaleiro e espago
envolvente” e 35 de edificios

adjacentes”

“Impermeabilizagéo

Nao é atendido o comentario do entrevistado, pois embora
seja reconhecida interligagédo entre os subindicadores, existe
independéncia nas tematicas subjacentes.

Considera pertinente a existéncia de um parametro que
especifique a importancia de subempreiteiros
especializados, concordando com o subindicador 38
“Recurso a empresas de subempreitada”.

O subindicador 38 é alterado tendo em conta a preservagao
da autenticidade do edificio e possivel recursos a empresas
muito especificas, sobretudo nos trabalhos relacionados com
restauro ou outros com complexidade técnica.

Perante o subindicador 46 “Propensdo ao realojamento de
residentes” concorda com a importancia social, embora
lamente que ndo sejam essas as regras de mercado.

Os citérios de valoragdo do subindicador 46 sao alterados
atendendo tanto quanto possivel numa légica de mercado.

Especifica que os projetos devem ser o mais detalhados
possivel, facilitando em fase de execugéo, sendo importante
serem objeto de prévia revisdo antes do langamento a
concurso ou para orgamentagao.

Alteracdes nos critérios de valoragdo dos subindicadores 40
“Alteragcdes ao projeto impostas pelo dono de obra”, 41
“Ocorréncia de trabalhos imprevistos” e 42 “Incumprimento
de prazos”, promovendo medidas para eliminar riscos e
imprevistos em obra.
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1.3.2.2. Entrevista de opiniao 2

- Entrevistado: Professor universitirio com investigacdo na drea dos materiais de constru¢do e na

sustentabilidade.

- Comentarios gerais: Considerou o sistema bastante pertinente ¢ importante para fomento de
praticas de reabilitacdo mais eficazes ao nivel da gestdo, contrariando o atual paradigma existente na
area, deixando algumas consideragdes, Quadro 1.3.3.

Quadro 1.3.3 - Comentarios do entrevistado e decisdes tomadas pelo investigador

Comentarios do entrevistado

Decis6es tomadas pelo investigador

Comenta que a reabilitagédo para ser atrativa tem de ter
incentivos fiscais de diversa ordem, de forma a ter
funcionamento credivel e rentavel, podendo o aluguer ser
uma solugéo viavel para dinamizar o mercado.

O subindicador 49 “Propensdo a beneficios e incentivos
fiscais” expressa essa propensdo a possiveis incentivos,
sendo uma variavel que depende exclusivamente de decisao
governamental.

Concorda com o funcionamento do sistema como
ferramenta de apoio no contributo para a gestéo de obras
de reabilitagdo, contendo critérios de valoragédo em cada
subindicador que fomentam praticas mais sustentaveis,
ndo deve este sistema ser confundido nem tratado como
um método de calculo para avaliagdo da sustentabilidade.

Todo o sistema vai no sentido de contribuir para a gestao de
obras de reabilitagao utilizando praticas mais sustentaveis que
as convencionais, obtendo beneficios de diversa ordem de
grandeza, mesmo que nao quantificados.

Considera pertinente incorporar um subindicador onde
conste a possibilidade de incluir materiais reciclados e
reciclaveis que conduzam a uma maior eficiéncia
energética ao invés do subindicador 24 destinado a
anadlise da “Seguranca ao fogo”.

O subindicador 22 “Reutilizagdo de materiais preexistentes”
mantém-se, modificando-se integralmente todo o contetdo e
critérios de valoragdo do subindicador 23 “Incorporagéo de
materiais novos” que passa a ter a designagdo de “Novos
materiais”. A alteragdo abrange uma grelha para calculo
auxiliar no caso de uso de materiais que visem algum cuidado
ambiental. Optou-se por reajustar o subindicador 24
“Seguranga ao fogo” uma vez que os materiais existentes
possuem elevadas cargas térmicas tanto no edificio como nos
edificios adjacentes.

Propde alteracdo do indicador 12.4 “Materiais e
conservagdo de energia’, para a designagdo de
“Materiais” e propde a agregagdo do subindicador 25
“Solugdes de conservagdo de energia e de conforto
térmico” para o indicador 12.5 “Promogédo da
sustentabilidade”.

Aceita-se a alteragdo da designacdo do indicador 2.4
“Materiais e conservagdo de energia” para “Materiais”. O
subindicador 25 “Solugdes de conservagdo de energia e de
conforto térmico” passa a ter a designacdo de “Eficiéncia
energética ao nivel do conforto térmico”, sendo eliminado do
indicador 12.4 para constar no indicador 12.5.

1.3.2.3. Entrevista de opinidao 3

- Entrevistado: Arquiteto com experiéncia em projeto na area da reabilitacdo de edificios, para além

de exercer fungdes como professor universitario

- Comentarios gerais: Opinido muito critica acerca do sistema, deixando consideragdes que visam

profundas altera¢des, Quadro 1.3.4.
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Quadro 1.3.4 - Comentarios do entrevistado e decisdes tomadas pelo investigador

Comentarios do entrevistado

Decis6es tomadas pelo investigador

Considera o sistema como uma ferramenta que aproxima
mas nao contempla valorizagao de praticas que conduzam a
melhoria de desempenho das nem
contempla valores ou metas atingidos com a implementagéo
de tais praticas.

preexisténcias,

Pretende-se com o sistema descrever um conjunto de préaticas
que fomentam operagcdes de gestdo com aplicagédo de
principios sustentaveis que sdo sugeridos em fase de projeto.
O desempenho deve ser analisado pelos projetistas, assim
como valorizar as preexisténcias, uma vez que dependem de
critérios e de variaveis relacionadas com as solugdes de cada
intervengao tentando-se uma padronizagao.

Considera que o desempenho ndo contempla as qualidades
dos elementos patrimoniais historicamente reconhecidos,
sendo necessaria referéncia a sua valorizagao cultural

Deve atender a valorizagéo patrimonial das preexisténcias,
tais como fachadas, pavimentos, tetos, paredes e outros
elementos com funcdo rara e histérica reconhecida e
identificada nos edificios e passiveis de reaproveitamento.

Comenta que a sustentabilidade ndo é vista linearmente
com ganhos e percas, mas sim como um equilibrio que &
preciso atender aos valores patrimoniais identificados.

Considera pertinente e incorporagao de indicadores e
subindicadores que tenham em consideragéo a avaliagao de
beneficios culturais e patrimoniais na reabilitagéo.

Comentarios que refletem a necessidade de introduzir um
conjunto de  alteragbes/restruturagbes em  diversos
subindicadores, sobretudo os relacionados com os aspetos
arquitetonicos, nomeadamente os subindicadores 15
“Liberdade/ condicionantes de operagao”, 22 “Reutilizagdo de
materiais preexistentes”, 25 “Solugbes de conservagédo de
energia e de conforto térmico”, 27 “Coletores solares para
AQS” e 38 “Recurso a empresas de subempreitada”. Nestes
subindicadores sédo expressas particularidades relacionadas
com a autenticidade e preservagéo patrimonial dos elementos
preexistentes cujo valor histérico e cultural seja reconhecido.
Estas consideragbes tém um efeito em cadeia noutros
subindicadores.

Especifica a necessidade de maior
subindicador 6 “Qualidade espago urbano”.

abrangéncia no

Consideram-se as matérias do subindicador suficientes, nao
tendo o entrevistado apresentado outras solugoes.

1.3.2.4. Entrevista de opiniao 4

- Entrevistado: Engenheiro ¢ gerente de uma empresa que se dedica a praticas de manutencio,
conservacgao e restauro de edificios, intervindo em obras de reabilitagdao de edificios.

- Consideracoes gerais: Considerou o sistema muito pertinente ¢ com bastante interesse nesta area,
uma vez que contempla o correto procedimento de intervencdo neste tipo de edificado, para além de
dar atencdo a factos de obra na maioria dos casos descurados pelos projetistas. Atribuiu também
bastante importancia aos subindicadores relacionados com a envolvente ao edificio e condigdes de
espaco urbano, deixando algumas consideragdes, Quadro 1.3.5.

Quadro 1.3.5 - Comentarios do entrevistado e decisdes tomadas pelo investigador

Comentarios do entrevistado

Descrigcao das adaptacoes no sistema

Manifesta muita importancia no desenvolvimento de
levantamentos e de diagndsticos as preexisténcias do

edificio, devendo estar a cargo de empresas creditadas.

O indicador 12.1 “Necessidade de reconhecimentos” tem em
conta o subindicador 13 “Caraterizacéo e diagndstico”.

Deve ser garantido o reaproveitamento e reutilizagdo de
materiais provenientes do préprio edificio e de outros
edificios.

Os 22 de
preexistentes” e 45 “Gestdo de residuos de construgéo e

subindicadores “Reutilizagao materiais
demolicao” tém em consideragéo a reutilizagdo de materiais

provenientes do proprio edificio e de outros.

Recomendagédo relativa a utilizacdo de inumeros produtos
quimicos possiveis de aplicagdo, sobretudo nos casos de
restauro.

O subindicador 23
designado de “Incorporagdo de novos materiais” contempla
recomendagdes acerca da utilizagdo de materiais e de
produtos quimicos, fomentando o uso de elementos que
tenham preocupagdes ambientais na sua composigao.

“Novos materiais”, anteriormente
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1.3.2.5. Entrevista de opinidao 5

- Entrevistado: Arquiteto que exerce fungdes como professor universitario, para além de exercer
atividade de projeto num gabinete de que € socio gerente, onde tem desenvolvido diversos trabalhos de
reabilitag¢do de edificios antigos.

-Comentarios gerais: Este entrevistado deixou um comentério geral sobre a reabilitacdo, referindo-se
ao risco de abandono das intengdes de reabilitagdo por motivos relacionados com o tempo de
aprovacao dos projetos por parte das entidades licenciadoras. O comentario € pertinente e bem real no
panorama nacional, sendo uma das condicionantes e especificidades enunciadas na alinea k) do ponto
2.52 na fase concegio (Quadro 2.9). O Regime juridico da reabilitagio urbana ©* prevé
procedimentos para aprovagdo ou autorizagdes em edificios abrangidos por areas de reabilitacdo
urbana que sejam mais céleres. O RJUE "? define procedimentos que visam simplificar os processos
de autorizacdo e de aprovacgdo, prevendo realizagdo de obras isentas de projeto em determinados casos,
muito embora existam duvidas quanto aos mecanismos de controlo dessas praticas. As camaras
municipais tém vindo a aprovar Planos de Pormenor de Salvaguarda para os centros historicos em
consonancia com a entidade gestora desse patriménio (IGESPAR), para que os projetos de edificios
localizados nesses locais sejam aprovados pelas entidades municipais, de forma a reduzir o tempo de
aprovacdo das intervencdes. Apesar destes esfor¢os, em alguns casos a realidade é efetivamente
diferente e dificil de controlar. O sistema ndo contempla um subindicador que atenda a esta
problematica, uma vez que ndo ¢ dependente da acdo dos projetistas e promotor. De uma maneira
geral, este entrevistado classifica o sistema como percetivel, deixando algumas consideragoes, Quadro
1.3.6.
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Quadro 1.3.6 - Comentarios do entrevistado e decisdes tomadas pelo investigador

Comentarios do entrevistado

Descrigao das adaptacoes no sistema

Manifesta a necessidade de existir mais
subindicadores com caracter social, existindo
desajustes entre oferta e procura o que suscita esse
tipo de problemas.

Alteracdo dos critérios de valoragdo do subindicador 46 “Necessidade
de realojamento de ocupantes”’, para além de ajustes noutros
relacionados com a dimensé&o social, com especial destaque para os
que envolvem mao-de-obra afetas a intervengéo em edificios antigos.

Comentario sobre as periferias das cidades que em
muitos casos vao além das necessidades dos
centros histéricos, precisando de reurbanizagéo,
existindo problemas relacionados com obras ilegais
que descaracterizam os proprios edificios, para além
inexistirem em muitos casos espagos publicos com
necessidade de restruturagéo.

Ajuste na descrigéo e nos critérios de valoragéo pontuados com 1 e 2
no subindicador 47 "Interveng&o em espago urbano”.

Suscita o valor do bairro fomentando praticas que se
oponham a gentrificagéo.

O sistema abrange algumas tematicas que visam oposicdo a
“gentrificacao”, tentando manter a ocupagéo nos centros histéricos. Em
termos mais especificos, o subindicador 48 “Intervengdo geral no
edificio” valoriza praticas com menor custo de intervengao, fomentando
a reutilizagcdo de elementos preexistentes. Vai de encontro aos
principios da designada “Reabilitagéo low cost”.

Comenta que reabilitar apenas numa perspetiva
energética pode trazer mais-valia mas com imensos
custos acrescidos, devendo ser promovidas politicas
nesse sentido.

O Subindicador 25“Eficiéncia energética ao nivel do conforto térmico”,
anteriormente designado de “Solugdes de conservagao de energia e de
conforto térmico” tem em consideragdo o conforto térmico prevendo
alteragbes que visam a compatibilidade com as solugdes preexistentes.
Estas solugdes devem ser mantidas devido ao estado de conservagéo
ou face a valorizagdo patrimonial dessas solugdes, estando também
em causa o controlo de custos.

Salienta que numa reabilitagdo reaproveita-se o
mais possivel, procurando-se a identidade e melhor
reaproveitamento do edificio preservando a sua
autenticidade.

Comentario aceite e vai ao encontro da opinido de outros
entrevistados, contemplando o sistema um conjunto de subindicadores
que visam o fomento de praticas relacionadas com o reaproveitamento
dos elementos preexistentes e de elementos preexistentes cujo valor
patrimonial seja reconhecido. A preservagdo destes elementos é
sustentada por operagbdes de diagndstico (subindicador 13) que
determinam o estado de conservagdo e viabilidade de reutilizagao,
liberdade arquiteténica de expressdo (subindicador 15), materiais
preexistentes (subindicador 22), conforto térmico (subindicador 25), por
operagdes de gestdo de residuos (subindicador 45), entre outros.
Conforme referido, alguns destes subindicadores tém ajustes e
alteragbes na sua esséncia.

Esclarece que a situagao ideal é tirar partido da
energia solar passiva, mas a sua aplicagdo em
edificio existentes, sobretudo em centros histéricos
pode ser de dificil aplicagéo.

Os subindicadores agregados ao indicador 12.5 “Promogdo da
sustentabilidade” contemplam a aplicagdo dos principios tematicos
relacionado com a energia solar passiva e eficiéncia energética obtida
por via das energias renovaveis. Com especial incidéncia no
subindicador 30 “Solugbes de desempenho passivo” que passa a ter a
designagéo de
“concegao” existente nos critérios de valoragdo com aplicagdo ndo s6

“Solugdes bioclimaticas”, ajustando-se o termo

nos edificios novos como nos existentes objeto de intervengéo.

Sustentabilidade na dimensdo social e valores
culturais que em muitos casos divergem dos valores
vertidos no préprio edificio, assim como promover
instrumentos de monitorizagdo dessas medidas de

foro social e cultural.

Comentario atendido parcialmente, uma vez que se trata de um
sistema de cariz técnico que visa a implementagcdo de praticas de
gestao mais sustentaveis, muito embora tenha em consideracéo alguns
subindicadores de vertente social (subindicadores 1, 2, 3, 36, 37, 38,
46) e preservacao e de valores culturais (subindicadores 15, 25, 27,
38), entre outros que trazem beneficios para a sociedade, tais como os
subindicadores do indicador 12.5 “Promocdo da sustentabilidade”.
Contudo, a profunda esséncia dos valores culturais sdo tratados nas
ciéncias sociais, ndo sendo foco desta investigacdo a sua avaliagéo e
monitorizagao.
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1.3.3. Analise das respostas de intervenientes nao entrevistados

Além dos 5 entrevistados participaram na analise do sistema de gestdo, outros 2 técnicos que também
emitiram comentarios relacionados com o assunto, ndo tendo sido submetidos a entrevista, nem ao

respetivo questionario de apoio a entrevista.

1.3.3.1. Interveniente sem entrevista 1

- Interveniente: Professora no ensino superior com desenvolvimento de investigacdo na area da

reabilitacdo de edificios.

- Comentarios gerais: Considera o sistema interessante, deixando consideragoes, Quadro 1.3.7.

Quadro 1.3.7 - Comentarios do interveniente n&o entrevistado 1 e decis6es tomadas pelo investigador

Comentarios do interveniente nao entrevistado

Descrigcao das adaptacoes no sistema

Salienta incertezas sobre o subindicador 2
“Estacionamento automovel”, pois fomenta a utilizagéo
de viatura propria, além das dificuldades de existéncia
de parques nos espagos urbanos antigos.

O objetivo do subindicador 2 é dar uma referéncia neste campo
dentro das condicionantes locais, de forma que os utilizadores
dos edificios tenham idénticas condicdes aos utilizadores
residentes em zonas urbanas periféricas. Ndo se trata de
fomentar a utilizacdo de automdvel, mas sim de apresentar
solugdes possiveis no caso da sua existéncia.

Refere que o subindicador 3 “Amenidades locais”
penaliza os edificios afastados de amenidades, néo
sendo justa essa situagao, uma vez que dependem de
estratégias de gestdo de espago urbano e das
condigbes criadas para que OS Servigos necessarios
existam.

O objetivo do subindicador 3 é ser o mais realista possivel,
tentando atribuir comparagdo entre zonas antigas e zonas
urbanas periféricas, ndo se pretendendo a sua penalizagdo, mas
sim alertar para a sua existéncia e possivel situagéo a considerar
por parte dos promotores aquando da tomada de decisdo.
Contribui ainda para auxiliar os projetistas e técnicos em obra
para a definicdo de estratégias de gestao.

No subindicador 6 “Qualidade espago urbano” considera
o critério de valoragdo pontuado com 3 o de melhor
pratica.

Alguns dos critérios de valoragéo do subindicador 6 s&o ajustados
no sentido do fomento de melhores praticas.

Considera os critérios de valoragdo pontuados com 1 e
2 do subindicador 7 “Ocupagédo do solo” idénticos, bem
como considera o critério pontuado com 4 aquele em
que se reflete a melhor pratica, fomentando o
reaproveitamento de solos contaminados.

Alguns dos critérios de valoragédo do subindicador 7 s&o ajustados
no sentido do fomento de praticas mais sustentaveis.

Refere que os subindicadores 10 “Exposigcao solar” e 11
“Orientacédo solar” estdo fortemente condicionados por
condigbes locais e envolvente e ndo dependem do
Promotor.

Aceita-se o comentario, embora o promotor com estes e outros
subindicadores pode comparar diversos edificios em termos de
maiores beneficios para a fase de exploragédo, em fungéo da sua
deciséo de investimento, decidindo-se a sua permanéncia.

Coloca um comentario em forma de questédo perante o
pontuado 14
“Singularidades dos projetos” que “caso ndo existam

critério com 5 no subindicador

ensaios os projetistas ndo atingem essa pontuagéo?”.

Os critérios de valoragdo do subindicador 14 sdo ajustados no
sentido do fomento de praticas mais suste